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Nieruchomość rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R.
I. Wprowadzenie
 Potrzeba definiowania nieruchomości rolnej pojawiła się z chwilą, gdy 
wdrożono przepisy szczególne odnoszące się do tego rodzaju nieruchomo-
ści. Wyjaśnienie tego pojęcia służy określeniu zakresu stosowania przepisów 
szczególnych dotyczących nieruchomości rolnych. Występowało ono i wy-
stępuje w wielu aktach prawnych. Niekiedy ustawodawca sam odnosi się do 
tego pojęcia, definiując je w danym akcie prawnym. Wówczas legalna defi-
nicja nieruchomości rolnej ma przede wszystkim znaczenie dla regulacji za-
mieszczonych w akcie prawnym, w którym ustawodawca zdecydował się na 
umieszczenie takiej definicji. Brak definicji nieruchomości rolnej w oznaczo-
nym akcie prawnym obliguje do wyznaczenia zakresu tego pojęcia, obowią-
zującego w danym akcie. Jest zrozumiałe, że w pierwszej kolejności sięga się 
wówczas do definicji legalnych, zamieszczonych w innych aktach prawnych, 
i weryfikuje się, na ile można je przenieść na grunt aktu prawnego, w którym 
takiej definicji nie zamieszczono, np. ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o na-
bywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (Dz.U. z 2014 r., poz. 1380 ze 
zm.), ustawie z dnia 19 października 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
ściami rolnymi Skarbu Państwa (Dz.U. z 2015 r., poz. 1014 ze zm.).
 Skoro podstawowym aktem prawnym regulującym obrót własnościowy 
jest Kodeks cywilny, to tym samym za podstawową definicję nieruchomości 
rolnej z punktu widzenia obrotu własnościowego należy traktować definicję 
takiej nieruchomości, zamieszczoną w art. 461 k.c., aczkolwiek obecnie Ko-
deks cywilny nie zawiera przepisów szczególnych dotyczących obrotu wła-
snościowego nieruchomościami rolnymi. Jest swego rodzaju paradoksem, 
że definicję nieruchomości rolnej zamieszczono w Kodeksie cywilnym no-
welą z 1990 r., która jednocześnie uchyliła przepisy szczególne dotyczące 
obrotu własnościowego takimi nieruchomościami. Zachowano jedynie art. 
166 k.c., który przewiduje dla współwłaścicieli nieruchomości rolnej prawo 
pierwokupu udziału takiej nieruchomości. W okresie obowiązywania kodek-
sowych przepisów szczególnych, regulujących obrót własnościowy nieru-
chomościami rolnymi (tj. art. 160-168 k.c.), trzeba było sięgać do defini-
cji takiej nieruchomości, zamieszczonej w rozporządzeniu Rady Ministrów 
z 28 listopada 1964 r. w sprawie przenoszenia własności nieruchomości rol-
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nych, znoszenia współwłasności takich nieruchomości oraz dziedziczenia 
gospodarstw rolnych (Dz.U. Nr 45, poz. 304, zwanym dalej w skrócie „rozp. 
wykon. z 1964 r.”), wydanym na podstawie przepisów Kodeksu cywilnego, 
w tym art. 160 § 3, upoważniającego Radę Ministrów m.in. do zdefiniowania 
nieruchomości rolnej, a po jego zmianie także do zdefiniowania gospodar-
stwa rolnego1. Rozporządzenie to, a więc i zamieszczona w nim definicja 
nieruchomości rolnej, przestały obowiązywać z chwilą wejścia noweli Ko-
deksu cywilnego z 1990 r., czyli z dniem 1 października 1990 r., kiedy zaczę-
ła obowiązywać kodeksowa definicja nieruchomości rolnej i gospodarstwa 
rolnego. 
 W myśl art. 461 k.c. nieruchomością rolną (gruntem rolnym) jest nie-
ruchomość, która jest lub może być wykorzystywana do prowadzenia 
działalności wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji roślinnej 
i zwierzęcej, nie wyłączając produkcji ogrodniczej, sadowniczej i ryb-
nej. W porównaniu do definicji nieruchomości rolnej z § 1 rozp. wykon. 
z 1964 r. kodeksowa definicja nie zawiera ani kryterium obszarowego, ani 
nie określa wprost przypadków, w których nieruchomość traciła swój 
charakter rolny. Jedynym kryterium, wyrażonym wprost, są właściwości 
nieruchomości stwarzające co najmniej możliwość jej wykorzystania do pro-
wadzenia działalności wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji roślin-
nej i zwierzęcej, nie wyłączając produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. 
Ograniczenia dotyczące obrotu własnościowego nieruchomościami rolnymi, 
aczkolwiek w zupełnie innym kształcie, przywrócono ustawą o kształtowa-
niu ustroju rolnego.2 Ustawodawca zdecydował się na zamieszczenie w tym 
akcie definicji nieruchomości rolnej. W art. 2 pkt 1) ustawy postanowiono, 
że ilekroć w ustawie jest mowa o nieruchomości rolnej – należy przez to 
rozumieć nieruchomość rolną w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wy-
łączeniem nieruchomości położonych na obszarach przeznaczonych 
w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niż rolne. De-
finicja ustawowa nawiązuje do kodeksowej definicji nieruchomości rolnej, 
z której prawodawca nakazuje jednak wyłączyć nieruchomości położone na 
obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na 
cele inne niż rolne. 
 Ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego z 2003 r. miała być zastąpiona 
ustawą o kształtowaniu ustroju rolnego 5 sierpnia 2015 r. (Dz.U. 2015 r., 
poz. 1433, zwaną dalej w skrócie „u.k.u.r. z 2015 r.”). Pierwotnie przewi-
1  Pierwotnie upoważnienie dla zdefiniowania gospodarstwa zawierała delegacja ustawowa zamiesz-
czona w art. 1064 k.c.
2  Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kształtowaniu ustroju rolnego (tekst jedn. Dz.U. 2012 r., 
poz. 808), zwana dalej w skrócie „u.k.u.r. z 2003 r.”.
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dziano, że wejdzie ona w życie 1 stycznia 2016 r., jednakże termin wejścia 
w życie został przesunięty na dzień 1 maja 2016 r.3 Ale ustawa ta zapewne 
w ogóle nie wejdzie w życie. Czeka bowiem na podpis Prezydenta RP i opu-
blikowanie ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedaży nie-
ruchomości Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa oraz zmianie niektó-
rych ustaw (zwana dalej także „ustawą zmieniającą”). Ustawa ta ma wejść 
w życie w dniu 30 kwietnia 2016 r. (art. 16 ustawy zmieniającej) i z tą chwilą 
uchyli u.k.u.r. z 2015 r. przed jej wejściem w życie (art. 15 ustawy zmienia-
jącej). Ustawa zmieniająca wprowadza istotne zmiany w u.k.u.r. z 2003 r. 
(art. 7 ustawy zmieniającej). Jednakże nie zmienia ona definicji nieruchomo-
ści rolnej zamieszczonej w art. 2 pkt 1) u.k.u.r. z 2003 r.
 Podobnie rzecz się miała z definicją gospodarstwa rolnego. Definicja 
gospodarstwa rolnego również została zamieszczona w Kodeksie cywilnym 
nowelą z 1990 r. Wcześniej gospodarstwo na potrzeby obrotu własnościowe-
go definiowano w § 2 rozp. wykon. z 1964 r.
 W art. 553 k.c. postanowiono, że za gospodarstwo rolne uważa się 
grunty rolne wraz z gruntami leśnymi, budynkami lub ich częściami, urzą-
dzeniami i inwentarzem, jeżeli stanowią lub mogą stanowić zorganizowaną 
całość gospodarczą, oraz prawami związanymi z prowadzeniem gospodar-
stwa rolnego. Definicję gospodarstwa rolnego zamieszczono również w art. 
2 pkt 2) u.k.u.r. z 2003 r. W myśl wymienionego przepisu: ilekroć w ustawie 
jest mowa o „gospodarstwie rolnym” – należy przez to rozumieć gospodar-
stwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego o obszarze nie mniejszym niż 
1 ha użytków rolnych. Taką samą definicję gospodarstwa rolnego zamiesz-
czono w u.k.u.r. z 2015 r. (art. 2 pkt 2). Jednakże ustawa zmieniająca mody-
fikuje tę definicję. Zgodnie bowiem ze znowelizowanym art. 2 pkt 2) u.k.u.r. 
z 2003 r., ilekroć w ustawie jest mowa o „gospodarstwie rolnym” – należy 
przez to rozumieć gospodarstwo rolne w rozumieniu Kodeksu cywilnego, 
w którym powierzchnia nieruchomości rolnej jest nie mniejsza niż 1 ha. 
Wymieniona norma powierzchniowa ma się zatem odnosić do nieruchomo-
ści rolnej, a nie – jak dotychczas – do użytków rolnych.
 Mimo obowiązywania od wielu lat przepisów definiujących nierucho-
mość rolną i gospodarstwo rolne, mimo wielu publikacji odnoszących się 
do tych pojęć, mimo wielu wypowiedzi judykatury – pojęcia te ciągle bu-
dzą kontrowersje. Zwiększają one ryzyko prawne związane z obrotem wła-
snościowym. Niewiele w tym względzie zmieniło wejście w życie u.k.u.r. 
z 2003 r. i niewiele zmieni wejście kolejnych ustaw tak długo, jak długo nie 
zostanie odpowiednio zmieniona definicja nieruchomości rolnej. Jednakże 
3  Art. 1 ustawy z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego 
(Dz.U. poz. 2179).
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od wejścia w życie u.k.u.r. z 2003 r. pojawiło się wiele wypowiedzi na temat 
rozumienia pojęcia „nieruchomość rolna”, zarówno w doktrynie, jak i w ju-
dykaturze, i dlatego wejście nowej ustawy zmieniającej u.k.u.r. z 2003 r., 
jest doskonałą okazją, by jeszcze raz, aczkolwiek skrótowo, odnieść się do 
podstawowych problemów wiążących się z tym pojęciem, a także do relacji 
między nieruchomością rolną a gospodarstwem rolnym.
II. Podstawowe problemy w pojmowaniu nieruchomości rolnej
 Należy mieć na uwadze, że przedmiotem obrotu własnościowego jest 
zawsze nieruchomość w rozumieniu art. 46 k.c. Co najwyżej ze względu 
na obowiązujące przepisy szczególne trzeba niekiedy ustalać, czy będąca 
przedmiotem obrotu nieruchomość spełnia kryteria uznania jej za rolną. Je-
żeli spełnia, to przedmiotem obrotu nie jest nieruchomość rolna, lecz nieru-
chomość w rozumieniu art. 46 k.c., spełniająca warunki uznania jej za rolną, 
określone w art. 461 k.c. Twierdzenie, że w takim przypadku przedmiotem 
obrotu własnościowego jest nieruchomość rolna, jest pewnym skrótem my-
ślowym, aczkolwiek mającym silne zakotwiczenie w definicji nieruchomo-
ści rolnej. Należy powtórzyć: przedmiotem obrotu własnościowego jest 
zawsze nieruchomość, co najwyżej kwalifikowana jako rolna, a tym samym 
podlegająca przepisom szczególnym odnoszącym się do tego rodzaju nieru-
chomości. To, że pojęcie nieruchomości (art. 46 k.c.) i pojęcie nieruchomo-
ści rolnej (art. 461 k.c.) nie są logicznie sprzężone, widać zwłaszcza wów-
czas, gdy nieruchomość obejmuje zarówno użytki rolne, jak i użytki innego 
rodzaju, np. budowlane, leśne4, przemysłowe. Nasuwa się bowiem pytanie, 
jak kwalifikować tego rodzaju nieruchomości: jako rolne czy nierolne? 
W art. 461 k.c. wymieniono tylko jedno kryterium kwalifikowania nierucho-
mości jako rolnej: nieruchomość, która jest lub może być wykorzystywana 
do prowadzenia działalności wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji 
roślinnej i zwierzęcej, nie wyłączając produkcji ogrodniczej, sadowniczej 
i rybnej. Przytoczone kryterium jest źródłem dwóch podstawowych proble-
4  Dodatkowa komplikacja pojawi się z chwilą wejścia w życie ustawy z 13 kwietnia 2016 r. 
o zmianie ustawy o lasach, co ma nastąpić w dniu 30 kwietnia 2016 r. Uchwalona ustawa, prze-
kazana do Senatu, dodaje do ustawy z dnia  28 września 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2015 r. 
poz. 2100 oraz z 2016 r. poz. 422) nowe przepisy  art. 37a – 37k. Jeśli wymienione przepisy wejdą 
w życie, wówczas Skarbowi Państwa przysługiwać będzie prawo pierwokupu gruntu: 1) oznaczo-
nego jako las w ewidencji gruntów i budynków lub 2) przeznaczonego do zalesienia określonego 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, lub 3) o którym mowa w art. 3 ustawy o lasach, objętego uproszczonym 
planem urządzenia lasu lub decyzją, o której mowa w art. 19 ust. 3 ustawy o lasach. A w praktyce 
często zdarza się, że tego rodzaju grunty wchodzą w skład nieruchomości wraz z gruntami o in-
nym sposobie użytkowania, w tym rolnymi.
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mów. Pierwszy (1) sprowadza się do pytania, czy niewielkie obszarowo nie-
ruchomości, które są lub mogą być wykorzystywane rolniczo, winny być 
kwalifikowane jako rolne, np. nieruchomości o powierzchni 5a, 35a, 67a. 
Drugi problem (2) wiąże się z nieruchomościami, które – obok gruntów na-
dających się do wykorzystywania rolniczego – obejmują także grunty o in-
nym sposobie użytkowania. Wówczas nasuwa się pytanie o sposób kwalifi-
kowania tego rodzaju nieruchomości, innymi słowy – czy choćby niewielka 
część rolna takiej nieruchomości obliguje do tego, żeby całą nieruchomość 
uważać za rolną w rozumieniu art. 461 k.c. 
 Ad 1. Przed przeniesieniem definicji nieruchomości rolnej z rozp. 
wykon. z 1964 r. do Kodeksu cywilnego problem kwalifikowania nieru-
chomości nadających się do rolniczego wykorzystania był łagodzony tym, 
że przedkodeksowa definicja zawierała – oprócz kryterium nawiązującego 
do właściwości gruntu – także minimalną normę obszarową, poniżej której 
nieruchomość nie była uważana za rolną, mimo iż wykorzystywano ją rol-
niczo. Początkowo minimalną powierzchnię, powyżej której nieruchomość 
uważano za rolną, określono na 0,20 ha, od 31 grudnia 1971 r.5 – 0,50 ha, 
od 1 lipca 1989 r. – 1 ha, z tym że wówczas dodano dookreślenie „użytków 
rolnych”6. O tym, że minimalna norma obszarowa nie rozwiązuje proble-
mu kwalifikowania nieruchomości o niewielkiej powierzchni jako rolnych, 
świadczy wypowiedź J.S. Piątowskiego: 
 „Niemniej jednak, ze względu na wyraźną dyspozycję przytoczonego 
§ 10 ust. 2 rozp. wyk.7, grunt pod budynkami należy wliczać do obszaru nie-
ruchomości. Ma to znaczenie praktyczne w wypadku, gdy nieruchomość bez 
gruntu pod budynkami nie ma więcej niż 0,2 ha8, z uwzględnieniem zaś tego 
gruntu przekracza wymieniony obszar. Nieruchomość taką wypadnie uznać 
za rolną; gdyby jednak większą część nieruchomości zajmowały rozległe bu-
dynki, a obok nich mieścił się tylko niewielki ogródek, to wniosek taki byłby 
rażąco niewłaściwy. Należy zatem mieć na względzie, że § 1 rozp. wyk. mówi 
o produkcji rolnej, które to pojęcie obejmuje w zasadzie wytwarzanie płodów 
rolnych na zbyt, a nie jedynie na własne potrzeby posiadacza. Dlatego działka 
mająca charakter ogródka przydomowego, na której uprawia się rośliny tylko 
na osobisty użytek, nie może być uznana za nieruchomość rolną, choćby jej 
obszar łącznie z budynkami nieznacznie przekraczał 0,2 ha9.
5  Dz.U. z 1971 r., Nr 37, poz. 332. 
6  Dz.U. z 1989 r., Nr 23, poz. 122.
7  Chodzi o rozp. wykon. z 1964 r. w brzmieniu pierwotnym.
8  Wówczas nieruchomością rolną nie mogła być nieruchomość o powierzchni mniejszej niż 0,2 ha 
(§ 1 rozp. wykon. z 1964 r. w pierwotnym brzmieniu).
9  J.S. Piątowski, w: Gospodarstwa rolne. Obrót. Dziedziczenie. Podział, Warszawa 1967, s. 20.
dr hab. Zygmunt Truszkiewicz
144
 Jednakże kodeksowa definicja nieruchomości nie zawiera minimalnej 
normy, nawet 0,2 ha. Czyżby zatem nieruchomość, np. o powierzchni 10 a, 
o właściwościach umożliwiających jej rolnicze wykorzystanie, należało 
obecnie traktować jako rolną?
 W doktrynie i judykaturze dominuje zapatrywanie, że z chwilą wyga-
śnięcia rozp. wykon. z 1964 r. i przeniesienia definicji nieruchomości rolnej 
do Kodeksu cywilnego, do uznania nieruchomości w rozumieniu art. 46 k.c. 
za rolną w rozumieniu art. 461 k.c. wystarczą jej fizyczno-agronomiczne 
właściwości, pozwalające na uzyskiwanie płodów rolnych po zastosowa-
niu odpowiednich zabiegów agrotechnicznych10. Tego rodzaju wypowiedzi 
można interpretować, że powierzchnia nieruchomości nie ma wpływu na 
kwalifikowanie jej jako rolnej w rozumieniu art. 461 k.c. Jednakże można 
spotkać się w doktrynie z wypowiedzią, że w judykaturze podejmowano pró-
by wprowadzenia normy 1 ha w okolicznościach konkretnej sprawy11.
 Z ostatnią tezą można zgodzić tylko częściowo, ponieważ Sąd Najwyż-
szy (SN) podejmuje tego rodzaju próby, aczkolwiek bez kreowania normy 
obszarowej, która byłaby wyrażano liczbowo. Przykładowo w uzasadnieniu 
wyroku SN z 2 czerwca 2000 r. w sprawie o sygn. II CKN 1067/9812 możemy 
10  R. Magnuszewski, Glosa do uchw. SN z 20 lipca 1995 r., III CZP 88/95, Pal. 1996, nr 1/2, 
s. 193; A. Lichorowicz, Glosa do wyroku SN z 2 czerwca 2000 r., II CKN 1067/98, OSP 2001/2/27; 
M. Borkowski, Pojęcie „nieruchomości rolnej” oraz „nieruchomości leśnej” w rozumieniu ustawy 
o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców, „Rejent” 2007, nr 7-8, s. 39; A. Oleszko, w: Prawo 
rolne, red. A. Stelmachowski, Warszawa 2009, s. 126 i 127; A. Szymańska, Prawo pierwokupu Agen-
cji Nieruchomości Rolnych na podstawie ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego, „N.Prz.Not.” 2009, 
nr 3, s. 13; G. Bieniek, [w:] Nieruchomości. Problematyka prawna, Warszawa 2009, s. 169; E. Gnie-
wek, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, Warszawa 2011, s. 116; E. Klat-Górska, 
Ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2014, s. 37; E. Skowrońska-Bocian, 
M. Warciński, w: Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz Art. 1-44910, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2015, 
s. 228; uchw. SN z 20 lipca 1995 r., III CZP 88/95, OSN 1995/11/163; uz. wyr. SN z 14 listopada 2001 r., 
II CKN 440/01, OSNC 2002/7-8/99; uz. wyr. WSA z 9 kwietnia 2009 r., II SA/Sz 865/08, LEX 
nr 554853.
11  Por. G. Bieniek, w: Nieruchomości (…), s. 169; Autor wymienia trzy sprawy, rozpatrywane przez 
SN o sygn. III CKN 140/98; II CKN 1067/98 i II CKN 440/01, w których jednak nie wskazywano na 
konkretną normę obszarową.
12  OSP 2001/2/27. W sprawie chodziło o ustalenie uprawnienia do zamieszkiwania w budynku na-
leżącym do wspólnego gospodarstwa rolnego. Przedmiotem postępowania był udział we współwła-
sności, w ramach którego strony miały w użytkowaniu obszar wynoszący 82 a. Na wydzielonej części 
znajdował się dom i dwa budynki gospodarcze. Przed domem część gruntu (25 m2) przeznaczona była 
na uprawy; z drugiej strony budynku pozostawał zagon gruntu o szerokości 2 m. Na działce znajdo-
wała się też konstrukcja tunelu foliowego, w którym hodowano pomidory. Pozostała część użytkowa-
nej przez strony nieruchomość została zalesiona. W czasie trwania małżeństwa na tej nieruchomości 
hodowano lisy (15 sztuk stada podstawowego). Na niezalesionej działce uprawiano kwiaty i warzywa 
na własne potrzeby. W latach 80. hodowano też po 2-3 świnie na własne potrzeby. W tych okoliczno-
ściach Sąd uznał, że nieruchomość posiadana przez strony (w ramach przysługującego im udziału) nie 
była nieruchomością rolną i dlatego przedmiotem podziału nie było gospodarstwo rolne.
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przeczytać: „Podstawę takiej działalności (rolniczej – podkr. ZT) stanowią 
grunty w odpowiednim, lecz nieokreślonym ustawowo obszarze. Jest jednak 
pewne, że nie mogą to być obszary zbyt małe, gdyż działalność gospodarcza 
musi być poddana regułom racjonalnym, zwłaszcza opłacalności”. Od nowe-
go akapitu dodano, że: „Warunku tego nie spełnia grunt stanowiący przed-
miot zniesienia współwłasności, ponieważ liczony jest w metrach kwadrato-
wych, wskutek czego może spełniać funkcje estetyczne (ogródek kwiatowy) 
lub zaspokajać emocjonalne potrzeby właściciela (chęć posiadania kwiatów 
lub warzyw z własnej hodowli)”. W kolejnym akapicie SN podkreślił, że: 
„Nie jest to obszar, na którym w racjonalny sposób i stale można prowa-
dzić wytwórczość”13. Z podobnymi próbami judykatury możemy się spo-
tkać w innych sprawach, np. zakończonych postanowieniem SN z 14 maja 
2002 r., IV CKN 1023/00, LEX nr 117169314, postanowieniem SN z 6 lutego 
2008 r., II CSK 467/07, LEX nr 52360515 czy też wyrokiem NSA z 15 lipca 
1998 r., II SA 713/98, LEX nr 4176716. Problem w tym, że w wymienionych 
sprawach nie chodziło o ustalenia odnoszące się wprost do nieruchomości 
rolnych, lecz o to, czy okoliczności sprawy uzasadniają stosowanie przepi-
sów szczególnych o zniesieniu współwłasności, czy też o dziedziczeniu go-
spodarstwa rolnego. Wypowiedzi SN można zatem tylko pośrednio odnosić 
do nieruchomości rolnych, ponieważ SN, poszukując odpowiedzi w kwe-
stii stosowania przepisów szczególnych dotyczących gospodarstw rolnych, 
dążył do ustalenia, czy powiązania funkcjonalne między nieruchomością 
a innymi składnikami pozwalały na traktowanie owego zespołu składników 
jako gospodarstwo rolne. Przy takim podejściu nie można wykluczyć, że 
sąd uzna, iż w danym przypadku nie będziemy mieli do czynienia z gospo-
darstwem rolnym, a więc nie będą do niego stosowane przepisy szczególne 
13  Stanowisko SN spotkało się z krytyczną oceną doktryny, zob. A. Lichorowicz, Glosa do wyroku 
SN z 2 czerwca 2000 r., II CKN 1067/98, OSP 2001/2/27.
14  Sprawa dotyczyła dziedziczenia nieruchomości o pow. 1,43 ha użytkowanej ogrodniczo, na której 
hodowano kilkadziesiąt sztuk gęsi. Sądy niższych instancji uznały, że w skład spadku nie wchodzi 
gospodarstwo rolne, jednakże SN uwzględnił kasację i nakazał zweryfikowanie oceny w sprawie cha-
rakteru nieruchomości.
15  W sprawie chodziło o zniesienie współwłasności nieruchomości o powierzchni 0,97 ha zabudo-
wanej budynkiem murowanym mieszkalno-pensjonatowym obejmującym 34 pomieszczenia, w któ-
rym prowadzona była działalność agroturystyczna. SN przyjął, że jest to nieruchomość rolna, tyle że 
prowadzona na niej działalność agroturystyczna nie stanowiła w świetle art. 213 k.c. przeszkody dla 
podziału tej nieruchomości na dwie części.
16  NSA przyjął, że nieruchomościami rolnymi są nieruchomości zabudowane budynkami wielo-
mieszkaniowymi stanowiącymi mieszkania zakładowe dla pracowników uspołecznionego gospodar-
stwa rolnego, usytuowane są one również na działkach oznaczonych w ewidencji gruntów jako grunty 
rolne. W sprawie chodziło o ustalenie, czy tego rodzaju nieruchomości winny być, jako nieruchomości 
rolne, przekazane do Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa. 
dr hab. Zygmunt Truszkiewicz
146
o zniesieniu współwłasności (art. 213-218 k.c.), czy też o dziedziczeniu go-
spodarstw rolnych (art. 1058-1087 k.c.), mimo iż występują w ocenianym 
przypadku nieruchomości obejmujące użytki rolne.
 W powyższych przypadkach zauważa się nieco odmienne spojrzenie 
na związek między nieruchomością rolną a gospodarstwem rolnym. Do roku 
1990 r., a więc w okresie obowiązywania rozp. wykon. z 1964 r., związek ten 
postrzegano w ten sposób, że o istnieniu gospodarstwa rolnego przesądzało 
istnienie nieruchomości rolnej. Nieruchomość rolna była koniecznym i za-
razem wystarczającym składnikiem gospodarstwa rolnego. W każdym razie 
do uznania istnienia gospodarstwa rolnego nie było konieczne prowadzenie 
działalności rolniczej. Wystarczała bowiem – jak to wyraźnie wynikało z de-
finicji nieruchomości rolnej i gospodarstwa rolnego – sama możliwość pro-
wadzenia tego rodzaju działalności. W okresie obowiązywania rozp. wykon. 
z 1964 r. problem kwalifikowania nieruchomości rolnej i zarazem problem 
uznawania jej za gospodarstwo rolne, składające się choćby tylko z tej nie-
ruchomości, był łagodzony – jak już wyżej wspomniano – przez zamiesz-
czenie w definicji nieruchomości rolnej dodatkowego kryterium w postaci 
minimalnej normy obszarowej. Gospodarstwa rolnego nie mogła tworzyć 
nieruchomość, chociaż wykorzystywana rolniczo, o powierzchni mniejszej 
niż początkowo 0,20 ha, później – 0,50 ha, a następnie 1,00 ha (ostatnia 
norma odnosiła się nie do powierzchni nieruchomości, lecz do powierzchni 
„użytków rolnych”). Dlatego z dniem 1 października 1990 r. nieruchomości 
o mniejszej powierzchni mogą już tworzyć gospodarstwa rolne. Jednakże 
ustawodawca, chcąc ograniczyć stosowanie przepisów szczególnych o dzie-
dziczeniu gospodarstw rolnych, postanowił w art. 1058 k.c., że mają one 
zastosowanie tylko do gospodarstw rolnych obejmujących grunty rolne o po-
wierzchni przekraczającej 1,00 ha. Nie zamieszczono jednak tego rodzaju 
ograniczenia ani wśród przepisów regulujących zniesienie współwłasności 
gospodarstwa rolnego, ani wśród przepisów regulujących przenoszenie wła-
sności nieruchomości rolnych. Te ostatnie – jak już wyżej wspomniano – 
praktycznie uchylono.
 W doktrynie również podejmowano próby kwalifikowania nierucho-
mości jako rolnej przez pryzmat jej przynależności do gospodarstwa rolnego, 
nawet wyłączenia spod działania u.k.u.r. nieruchomości rolnych poniżej 1,00 
ha17. Oceniając rozwiązania przyjęte w u.k.u.r. z 2003 r., wyraziłem zapatry-
wanie, że trzeba „(…) mieć na uwadze, że między pojęciami »nieruchomość 
rolna« i »gospodarstwo rolne« zachodzi ścisły związek. (…) Nie może być 
zatem obojętne przy tłumaczeniu pojęcia nieruchomości rolnej to, że ustawa 
17  Z. Truszkiewicz, Przeniesienie własności nieruchomości rolnej w świetle ustawy o kształtowaniu 
ustroju rolnego (część I), „Rejent” 2003, nr 9, s. 55–62.
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ogranicza pojęcie gospodarstwa rolnego do gospodarstw rolnych o obszarze 
nie mniejszym niż 1 ha użytków rolnych”18. Koncepcję kwalifikowania nie-
ruchomości jako rolnej przez pryzmat jej przynależności do gospodarstwa 
rolnego szerzej uzasadnił B. Wierzbowski19. Jego zdaniem: 
 „W świetle przepisów kodeksu cywilnego i w świetle przepisów u.k.u.r. 
jako punkt wyjścia przy kwalifikowaniu nieruchomości gruntowej trzeba 
przyjąć założenie, że nieruchomość, która w całości lub w części stanowi 
użytek rolny, jest nieruchomością rolną. Trafność tego założenia trzeba jed-
nak zawsze weryfikować, badając czy w konkretnych okolicznościach (poło-
żenie, konfiguracja, dotychczasowy trwały sposób zagospodarowania) dana 
nieruchomość może wejść w skład gospodarstwa rolnego. Negatywny wynik 
tego badania nie pozwala zakwalifikować danej nieruchomości gruntowej 
jako rolnej. (…) nieruchomość gruntowa, aby mogła być zakwalifikowana 
jako rolna, winna pozostać w określonej przez kodeks cywilny relacji do 
gospodarstwa rolnego – istniejącego lub mogącego powstać. (…) W u.k.u.r. 
trzeba natomiast odpowiedzieć na pytanie, czy nieruchomość gruntowa, bę-
dąca przedmiotem obrotu, może wejść w skład gospodarstwa rolnego i to 
również wtedy, gdy przed przeniesieniem jej własności w skład gospodar-
stwa rolnego nie wchodziła20.” 
 Można zatem stwierdzić, że coraz mocniej przebija się potrzeba bar-
dziej racjonalnego kwalifikowania jako rolnych nieruchomości o niewielkiej 
powierzchni. Moim zdaniem, w pełni pozwala na to zawarty w definicji nie-
ruchomości rolnej zwrot „mogą być wykorzystywane do prowadzenia dzia-
łalności wytwórczej w rolnictwie”. Z pewnością jest on na tyle pojemny, że 
może stanowić uzasadnienie dla uwzględniania także innych okoliczności 
przy kwalifikowaniu nieruchomości jako rolnych. Wypada zauważyć, że 
w definicji nieruchomości rolnej zamieszczonej w § 1 rozp. wykon. z 1964 r. 
kryterium przeznaczenia nieruchomości było ujęte nieco inaczej: jest lub 
może być użytkowana na cele produkcji rolnej. Coraz mocniejsza staje się 
teza, że nie wystarczy sama możliwość rolniczego wykorzystania gruntu – 
innymi słowy, że nie wystarczają same właściwości gruntu, lecz konieczna 
jest ocena wszelkich okoliczności przez pryzmat prawidłowej gospodarski 
rolnej, która pozwala przyjąć, iż grunt będzie co najmniej mógł być wy-
korzystywany do prowadzenia działalności wytwórczej w rolnictwie, czyli 
w ramach gospodarstwa rolnego. W konsekwencji uważam, że notariusz 
może przyjąć w ewidentnych przypadkach, że nieruchomość obejmują-
18  Tamże, s. 59.
19  B. Wierzbowski, Pojęcie nieruchomości rolnej w prawie polskim, „St.Iur.Agr.” 2005, Tom IV, 
s. 96 i nast.
20  Tamże, s. 102 i 103.
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ca użytki rolne, nie jest rolną ze względu na powierzchnię, kształt, kon-
figurację terenu, położenie, charakter sąsiednich nieruchomości i inne 
okoliczności, i tym samym wyłączyć stosowanie do takiej nieruchomo-
ści przepisów szczególnych o przenoszeniu własności21. W przypadkach 
mniej jednoznacznych o kwalifikacji nieruchomości – w razie sporu – może 
rozstrzygnąć tylko organ mający uprawnienia do wydawania wiążących opi-
nii, czyli orzeczeń.
 Ad 2. Bardzo często zdarza się, że nieruchomość w rozumieniu art. 
46 k.c. obejmuje zarówno użytki rolne, jak i inne grunty, np. budowlane, 
leśne, zadrzewione i zakrzewione, nieużytki. Definicja nieruchomości rolnej, 
zamieszczona w art. 461 k.c., z pewnością nie ułatwia kwalifikowania tego 
rodzaju nieruchomości. O wiele lepiej spełniałaby taką rolę definicja, która 
relację między definicją nieruchomości i definicją nieruchomości rolnej uję-
łaby bardziej logicznie, przykładowo: gdyby nieruchomość rolną zdefinio-
wano jako nieruchomość obejmującą co najmniej np. 1 ha użytków rolnych. 
Z pewnością tego rodzaju definicja nie usuwałaby wszelkich wątpliwości, 
ale w zdecydowanej większości wypadków pozwalałaby na ich uniknięcie.
 W kwestii kwalifikowania jako rolnych, nieruchomości obejmujących 
grunty o różnym sposobie użytkowania stanowisko doktryny jest podzielo-
ne. Reprezentowany jest bowiem pogląd, że jeżeli tylko część nieruchomości 
jest lub może być wykorzystywana rolniczo, to całą nieruchomość należy 
traktować jako rolną22. W doktrynie reprezentowane jest także stanowisko, 
że o kwalifikacji winna przesądzać dominująca funkcja nieruchomości czy 
też dominujące przeznaczenie23, aczkolwiek niektórzy dodają, że notariusz 
nie jest w stanie go zweryfikować24.
 Stanowisko judykatury również nie jest jednoznaczne. Z jednej stro-
ny SN – jak już wyżej wspomniano – nakazuje badać celowość stosowania 
w określonych przypadkach przepisów szczególnych odnoszących się do 
21  Przykładowo nieruchomość o powierzchni 10a użytków rolnych położona w centrum miasta nie 
może być uważana za rolną.
22  P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy ingerencji prawnej w swobodę obrotu nieruchomo-
ściami rolnymi w ustawie o kształtowaniu ustroju rolnego i jej wpływ na interpretację ustawodawstwa 
krajowego, „St.Iur.Agr.” 2005, Tom V, s. 33, aczkolwiek na s. 35 teza ta jest łagodzona; M. Borkowski, 
Pojęcie (…), s. 51; M. Paetz, Wybrane zagadnienia ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego w praktyce 
notarialnej, „Rejent” 2009, nr 12, s. 55; K. Marciniuk, w:  Prawo rolne, red. P. Czechowski, Warszawa 
2015, s. 170.
23  B. Wierzbowski, Pojęcie (…), s. 108 i 109; Z. Truszkiewicz, Wpływ planowania prze-
strzennego na pojęcie nieruchomości rolnej w rozumieniu kodeksu cywilnego, „St.Iur.
Agr.” 2007, Tom VI, s. 153 i 154; E. Klat-Górska, Ustawa o kształtowaniu ustroju rolnego. 
Komentarz, Warszawa 2014, s. 39.
24  J. Mikołajczyk, Uwagi na tle ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego, „St.Pr.-Ekon.” 2004, 
Tom LXIX, s. 116 i 117.
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nieruchomości rolnych, a zwłaszcza odnoszących się do gospodarstw rol-
nych, a z drugiej strony - opowiada się za stosowaniem tych przepisów do 
nieruchomości, w których choćby część stanowiła użytki rolne. Najszerzej 
SN zajął się tą kwestią w sprawie o sygn. IV CSK 93/12, zakończonej wy-
rokiem z 5 września 2012 r.25. Jest to sprawa o tyle interesująca, że doty-
czyła stosowania u.k.u.r. (a nie zniesienia współwłasności lub dziedzicze-
nia gospodarstwa rolnego) i to w sytuacji, gdy zbywcą był syndyk masy 
upadłości26.
 W wymienionej sprawie chodziło o sprzedaż nieruchomości złożonej 
z wielu działek o łącznej powierzchni 268,0231 ha. Częściowo grunty zosta-
ły przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na 
założenie farmy wiatrowej, zabudowę siedliskową, na teren przemysłowo-
-składowy, zieleń izolacyjną i na uprawy rolne. Wcześniej teren ten stanowił 
lotnisko wojskowe z infrastrukturą i został nabyty przez spółkę jako teren 
przemysłowy, który nabywca przekwalifikował w części na użytki rolne. Od 
mniej więcej 9 lat powierzchnia około 200 ha wykorzystywana była rolniczo 
na podstawie umów dzierżawy przez okolicznych rolników. W uzasadnieniu 
wyroku możemy przeczytać, że w odniesieniu do nieruchomości o niejedno-
rodnym charakterze możliwe są stanowiska: 1) nieruchomość nie jest objęta 
regulacją u.k.u.r. niezależnie od zakresu przeznaczenia jej na inne cele, albo 
2) podpada pod jej uregulowania, jeśli nie jest w całości wykorzystywana 
i przeznaczona na inne cele niż rolne, bądź też 3) wskazane wymagania usta-
wowe spełnia nieruchomość, której wiodącym przeznaczeniem jest prowa-
dzenie działalności wytwórczej w rolnictwie. 
 Ujmując jaśniej przedstawione kryteria, należy stwierdzić, że pierw-
sze z nich oznacza, iż choćby niewielka część użytków nierolnych wyłącza 
stosowanie przepisów szczególnych, drugie – że przepisom szczególnym nie 
podlega tylko taka nieruchomość, która w całości jest wykorzystywana lub 
przeznaczona na inne cele niż rolne, czyli że choćby niewielka część użyt-
ków rolnych nakazuje stosowanie przepisów szczególnych, a trzecie stano-
wisko – że o stosowaniu u.k.u.r. przesądza wiodące przeznaczenie nierucho-
mości, czyli jej dominująca funkcja.
 SN odrzucił pierwsze z przedstawionych stanowisk, ponieważ wpro-
wadza ono warunek, który nie został przewidziany w art. 2 pkt 1 u.k.u.r., 
a nadto rodzi możliwość pozostawania poza ustawowym zasięgiem nieru-
chomości, które w nieznacznym jedynie zakresie są wykorzystywane w inny 
sposób, a miałyby wpływ na realizację jej założeń. Drugie ze stanowisk – 
zdaniem Sądu – z jednej strony uwzględnia założenia wprowadzenia ogra-
25  LEX nr 1229816
26  Por. także wyr. NSA z 20 marca 2008 r., I OSK 435/07, LEX nr 505413.
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niczeń w obrocie nieruchomościami, a z drugiej określa jednoznaczne kry-
terium oceny charakteru nieruchomości, wolne od uznaniowości rodzącej 
niejednokrotnie problemy i utrudniające obrót nieruchomościami. Trzecie 
stanowisko zostało oparte na ocenie charakteru nieruchomości w odniesie-
niu do wiodącego, czy też zasadniczego sposobu wykorzystywania jej oraz 
przeznaczenia objętego planem zagospodarowania przestrzennego, uwzględ-
niającego również cel ustawy. Za wiodące, czy też zasadnicze uznać nale-
żałoby – według SN – przeznaczenie nieruchomości, gdy jej powierzchnia 
w przeważającym zakresie stanowi nieruchomość rolną, a część związana 
z innego rodzaju działalnością nie jest znaczna, co przesądza o objęciu całej 
nieruchomości ustawą z dnia 11 kwietnia 2003 r. Charakter tych przesłanek 
może być ocenny, co z kolei mogłoby wywoływać wątpliwości i trudności 
w stosowaniu ustawy. 
 W rozpoznawanej sprawie SN uznał za miarodajne stanowisko drugie 
jako odpowiadające również zasadzie pewności obrotu, czyli rozwiązanie, 
że o kwalifikacji nieruchomości jako rolnej wystarczy, by choćby niewiel-
ka jej część stanowiła użytki rolne. Aczkolwiek Sąd zauważył, że nierucho-
mości objęte umową, będącą przedmiotem postępowania, spełniają również 
przesłanki związane z wiodącym, rolniczym ich charakterem. 
 Powyższe stanowisko SN należy ocenić krytycznie także i z tej przy-
czyny, że w orzecznictwie SN przeważa – jak wynika z wyżej powołanych 
orzeczeń27 – funkcjonalne podejście do oceny charakteru danej nieruchomo-
ści. W moim przekonaniu zaskakujące jest, że SN opowiedział się za dru-
gim stanowiskiem, powołując się w istocie tylko na pewność obrotu. Ale 
czy pewnością obrotu można wytłumaczyć stosowanie przepisów u.k.u.r. 
w przypadkach, w których ze względów oczywistych nie powinno stosować 
się tej ustawy28. Podkreślenia wymaga, że w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. nie ma ani 
zastrzeżenia, że ustawa dotyczy tylko nieruchomości obejmujących jedynie 
użytki rolne, ani że jako rolną należy traktować nieruchomość obejmują-
cą choćby w części użytki rolne bez względu na ich powierzchnię. Dlatego 
też uważam, że o stosowaniu u.k.u.r. do nieruchomości obejmujących użytki 
o różnym sposobie użytkowania winna przesądzać funkcja dominująca nie-
ruchomości, innymi słowy – dominujący sposób korzystania z nieruchomo-
ści czy też dominujące przeznaczenie.
 Problem kwalifikowania nieruchomości jako rolnych na gruncie zmie-
nionej u.k.u.r. z 2003 r. został złagodzony na końcowym etapie uchwalania 
ustawy zmieniającej. Otóż w myśl dodanego art. 1a u.k.u.r. z 2003 r. nie 
27  Zob. orzeczenia wymienione w przypisach od 11 do 15.
28  Przykładowo: działka stanowiąca własność nierolnika o pow. 11a, zabudowana domem jednoro-
dzinnym i wolnostojącym garażem, obejmująca 2a użytków rolnych, dodatkowo częściowo zalesiona.
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będzie miał zastosowania nie tylko do nieruchomości rolnych należących do 
Zasobu Własności Rolnej Skarbu Państwa, ale także do nieruchomości rol-
nych o powierzchni mniejszej niż 0,3 ha29. Oznacza to, że zbycie nierucho-
mości o powierzchni nie przekraczającej 0,3 ha nie będzie podlegało ograni-
czeniom przewidzianym w zmienionej u.k.u.r. z 2003 r., nawet jeśli zbywana 
nieruchomość będzie stanowić w całości użytki rolne. Tym bardziej więc im 
nie będzie podlegało, jeśli w skład takiej nieruchmości będą wchodzić i użyt-
ki rolne, i inne użytki. Tak więc problem z kwalifikowaniem nieruchomości 
jako rolnych będzie dotyczył nieruchomości o powierzchni wynoszącej co 
najmniej 0,3 ha. Wystarczy, że przykładowo nieruchomość o powierzchni 
0,3 ha obejmowała będzie 0,24 ha gruntów oznaczonych w ewidencji jako 
orne, a 0,06 ha jako teren budowlany; i odwrotnie: 0,06 ha gruntów oznaczo-
nych w ewidencji jako grunty orne, a 0,24 ha jako teren budowlany. Powyż-
sze uwagi dotyczące kwalifikowania nieruchomości, obejmujących grunty 
o różnych sposobach użytkowania, należy zatem odnosić do nieruchomości 
o powierzchni wynoszącej co najmniej 0,3 ha.
III. Utrata przez nieruchomość charakteru rolnego
 Rozp. wykon. z 1964 r. nie tylko definiowało w § 1 nieruchomość rolną, 
ale także określało przypadki, w których traciła ona charakter rolny, mimo iż 
była lub mogła być nadal wykorzystywana rolniczo. Definicja zamieszczona 
w Kodeksie cywilnym takich przypadków nie określa. Można zatem wysnuć 
wniosek, że na gruncie Kodeksu cywilnego nieruchomość traci charakter 
rolny dopiero z chwilą jej trwałego zagospodarowania w sposób, który unie-
możliwia jej wykorzystywanie na cele rolne. Taki wniosek znajduje potwier-
dzenie w definicji nieruchomości rolnej, zamieszczonej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. 
Należy przypomnieć, że w myśl wymienionego przepisu, nieruchomością 
rolną jest nieruchomość rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wyłącze-
niem nieruchomości położonych na obszarach przeznaczonych w planach 
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niż rolne. Innymi słowy, 
to dopiero u.k.u.r. wyłącza z pojęcia „nieruchomość rolna” nieruchomości 
rolne przeznaczone w m.p.z.p. na cele nierolnicze. Kierując się przepisa-
mi ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych 
(Dz.U.2015, poz. 909, zwanej dalej „u.o.gr.r.l.”), można by przyjąć, że na 
29  Przepis ten nie jest konstytucyjny. Sprawia on bowiem, że zakres stosowania u.k.u.r. z 2003 r. 
uzależnia od kreski na mapie ewidencyjnej, istniejącej w dniu wejścia w życie ustawy zmieniającej. 
Art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U.2015, poz. 
1774 ze zm.) co do zasady nie pozwala bowiem na wydzielenie w większej działki rolnej działki o po-
wierzchni mniejszej niż 0,3 ha. 
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gruncie Kodeksu cywilnego nieruchomość traci charakter rolny z chwilą, 
gdy decyzja o wyłączeniu gruntów rolnych z produkcji rolniczej staje się 
ostateczna30. Aczkolwiek w świetle ustawy wymieniona decyzja jest jedy-
nie podstawą do faktycznego wyłączenia, czyli rozpoczęcia nierolniczego 
użytkowania (art. 4 pkt 11 ustawy), co wcale nie musi nastąpić (art. 12 ust. 2 
ustawy).Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wchodzi w ży-
cie w dniu określonym w uchwale zatwierdzającej projekt planu, nie wcze-
śniej jednak niż w ciągu 14 dni od dnia ogłoszenia jej w dzienniku urzę-
dowym właściwego województwa (art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym – Dz.U. z 2015 r., poz. 
199, zwanej dalej „u.p.z.p.”). Z tą chwilą nieruchomość – w myśl art. 2 pkt 1 
u.k.u.r. – traci charakter rolny, jeżeli przeznaczono ją w m.p.z.p. na cele inne 
niż rolne31. Należy podkreślić, że tereny, których przeznaczenie określa plan 
miejscowy, mogą być wykorzystywane w sposób dotychczasowy aż do cza-
su ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba że w planie ustalono 
inny sposób ich tymczasowego zagospodarowania (art. 35 u.p.z.p.). Ozna-
cza to, że nieruchomość może być przez dziesięciolecia wykorzystywana 
rolniczo, a mimo tego winna być traktowana jako nierolna. Innymi słowy, 
sama możliwość nierolniczego zagospodarowania nieruchomości, wynika-
jąca z ustaleń m.p.z.p., sprawia, że traci ona swój charakter rolny. Problem 
w tym, że w Polsce nie obowiązuje zasada powszechności planowania prze-
strzennego. Dlatego też u.p.z.p. ustala procedurę lokalizowania inwestycji na 
terenach nieobjętych miejscowymi planami. Nasuwa się wówczas pytanie, 
jak kwalifikować nieruchomości, które są lub mogą być wykorzystywane 
rolniczo, ale są objęte decyzją lokalizacyjną dotyczącą inwestycji na cele 
inne niż rolne. 
 W praktyce najczęściej wydawana jest – na podstawie u.p.z.p. – decy-
zja lokalizacyjna, zwana decyzją o warunkach zabudowy. Ustawa ta okre-
śla także zasady i tryb wydawania decyzji o lokalizacji inwestycji celu pu-
30  Por. Z. Truszkiewicz, Wpływ (…), s. 150 i 151, aczkolwiek wykładnia, zwłaszcza historyczna, 
może prowadzić do odmiennych wniosków także w odniesieniu do definicji kodeksowej.
31  Sposoby barwnego oznaczania graficznego i literowego przeznaczenia terenów określa załącz-
nik nr 1 do rozp. Min. Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587). Tereny użytkowane 
rolniczo są oznaczane następująco: a) tereny rolnicze – R, b) tereny obsługi produkcji w gospodar-
stwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach leśnych i rybackich – RU, c) te-
reny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych – RM. Między 
innymi lasy (ZL), parki i ogrody (ZP),tereny ogrodów działkowych (ZD) i stawy (WS) zostały zali-
czone w rozporządzeniu do terenów zieleni i wód. Zgodnie z § 9 ust. 4 wymienionego rozporządze-
nia dopuszcza się stosowanie na projekcie rysunku planu miejscowego uzupełniających i mieszanych 
oznaczeń barwnych i jednobarwnych oraz literowych i cyfrowych, w zależności od specyfiki i zakresu 
ustaleń dotyczących przeznaczenia terenów oraz granic i linii regulacyjnych.
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blicznego. Obie decyzje objęte są zbiorczą nazwą: decyzje ustalające warunki 
zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 4 ust. 2 u.p.z.p.). Oprócz decyzji 
ustalających warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, wydawane są 
szczególne decyzje lokalizacyjne w odniesieniu do nietypowych inwestycji, na 
podstawie szczególnych aktów prawnych, np. decyzja o zezwoleniu na realiza-
cję inwestycji drogowej32, decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej33, de-
cyzja o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopasmowej34. Każda z tych 
decyzji może wpływać na zagospodarowanie danej nieruchomości, co skłania 
do pytania o jej wpływ na kwalifikowanie nieruchomości jako rolnej.
 Stanowisko doktryny w kwestii wpływu decyzji lokalizacyjnych na 
kwalifikowanie nieruchomości jako rolnych nie jest jednoznaczne, a przy 
tym na tyle zróżnicowane, że niekiedy można mieć kłopoty z precyzyjnym 
ustaleniem stanowisk poszczególnych przedstawicieli doktryny. Dominuje 
zdecydowanie stanowisko, zgodnie z którym decyzja o warunkach zabu-
dowy35 pozbawia nieruchomość charakteru rolnego36, jednakże niektórzy 
przedstawiciele doktryny dodają zastrzeżenie: o ile nie jest wymagane wy-
łączenie nieruchomości z produkcji rolniczej zgodnie z przepisami wyżej 
wymienionej ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych37. 
 Nie spotkałem się z wypowiedziami judykatury dotyczącymi wpływu 
decyzji lokalizacyjnych na charakter nieruchomości rolnej po 1990 r.
 Wypada przypomnieć także stanowisko Krajowej Rady Notarialnej 
w sprawie wpływu decyzji o warunkach zabudowy na kwalifikowanie nie-
ruchomości, wyrażone w uchwale Nr VI/15/2008 KRN z 15 lutego 2008 r., 
uzgodnione z Agencją Nieruchomości Rolnych (zwaną dale „ANR” lub 
„Agencją”): 
32  Wydawana na podstawie ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 687 ze zm.).
33  Wydawana na podstawie ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz.U. z 2015, 
poz. 1297 ze zm.).
34  Wydawana na podstawie ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju usług i sieci teleko-
munikacyjnych (Dz.U. Nr 106, poz. 675 ze zm.).
35  Wypowiedzi dotyczącą najczęściej tego rodzaju decyzji lokalizacyjnej.
36  R. Sztyk, Podstawowe zasady kształtowania ustroju rolnego, „Rejent” 2003, nr 5, s. 24, aczkol-
wiek niezbyt zdecydowanie; B. Wierzbowski, Pojęcie (…), s. 110, w tym przypis 42; G. Bieniek, 
w: Nieruchomości (…), s. 171; M. Paetz, Wybrane (…), s. 55 i 56; W.J. Katner, w:  Kodeks cywilny. 
Część ogólna pod red. M. Pyziak-Szafnickiej, Warszawa 2009, s. 493; E. Gniewek, w:  Kodeks (…), 
s. 116; K. Marciniuk, w:  Prawo rolne, red. P. Czechowski, Warszawa 2013, s. 162. 
37  M. Borkowski, Pojęcie (…), s. 47 i 48, aczkolwiek z wypowiedzi na s. 52 może wynikać, że sama 
decyzja o warunkach zabudowy wystarczy do utraty charakteru rolnego; A. Szymańska, Prawo (…), 
s. 15–17; E. Klat-Górska, Ustawa (…), s. 43, aczkolwiek na s. 40 autorka nie łączy z taką decyzją 
skutku w postaci utraty charakteru rolnego.
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 „W przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, nale-
ży ustalać przeznaczenie nieruchomości na podstawie danych z ewidencji 
gruntów i budynków lub decyzji o warunkach zabudowy terenu, przy czym 
jedynie aktualna decyzja o warunkach zabudowy terenu, nie zawierająca do-
datkowego wymogu uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu rolnego na 
cele nierolnicze i która określa jego przeznaczenie na cele budowlane nie 
związane z działalnością wytwórczą w rolnictwie, stanowi podstawę uzna-
nia nieruchomości za nierolną w rozumieniu ustawy o kształtowaniu ustroju 
rolnego.”
 Wcześniejsze stanowisko Krajowej Rady Notarialnej i Agencji 
z 2006 r. nieco różniło się od przedstawionego38. Otóż według wcześniej-
szego stanowiska decyzja o warunkach zabudowy wpływała na charakter 
nieruchomości rolnej, jeżeli aktualna decyzja o warunkach zabudowy nie 
zawierała dodatkowego wymogu wyłączenia gruntów z użytkowania rolni-
czego. 
 O ile stanowisko Krajowej Rady Notarialnej i Agencji z 2006 r. w za-
kresie braku wymogu wyłączenia gruntów z użytkowania wieczystego może 
budzić kontrowersje, o tyle dokonana w 2009 r. zmiana tego stanowiska co 
do wymogu uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu rolnego na cele nie-
rolnicze jest niezrozumiała. Wymóg ten w jakimś stopniu nawiązuje bowiem 
do jednego z warunków wydania decyzji o ustaleniu warunków zabudowy, 
określonego w art. 61 ust. 1 pkt 4 u.p.z.p. Zgodnie z tym warunkiem, na 
gruncie rolnym może być zlokalizowania inwestycja nierolnicza, jeżeli jest 
to grunt rolny, w stosunku do którego nie jest wymagana zgoda właściwego 
organu na zmianę przeznaczenia takiego gruntu. Jeżeli zatem decyzja o wa-
runkach zabudowy została wydana, to oznacza, że zgoda nie była potrzeb-
na. Decyzja o warunkach zabudowy może dotyczyć także gruntów rolnych, 
w stosunku do których taka zgoda była wymagana, ale została uzyskania 
przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, 
które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o za-
gospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1999 r., Nr 15, poz. 139 ze zm.). 
Należy też pamiętać o art. 10a u.o.gr.r.l. Stanowi on, że przepisów rozdziału 
2 nie stosuje się do gruntów rolnych położonych w granicach administracyj-
nych miast, a więc rozdziału, w którym zamieszczone są przepisy wymaga-
jące zgody na zmianę przeznaczenia gruntu rolnego na inne cele niż rolne. 
Chodzi tu o zgodę właściwego organu, o której mowa w art. 7 ust. 2 pkt 1 
u.o.gr.r.l. Podkreślić jednak należy, że tego rodzaju zgoda jest wydawana na 
wniosek wójta, burmistrza lub prezydenta miasta (a nie na wniosek właści-
ciela nieruchomości) w ramach prac na projektem miejscowego planu zago-
38  Uchwała Krajowej Rady Notarialnej Nr VI/56/2006 z 12 września 2006 r.
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spodarowania przestrzennego (art. 7 ust. 3 u.o.gr.r.l.). Zgoda ta nie zmienia 
przeznaczenia, lecz jedynie stanowi jeden z warunków dla takiej zmiany. 
O zmianie przeznaczenia gruntu rolnego przesądza bowiem dopiero rada 
gminy, uchwalając m.p.z.p. Oznacza to, że w decyzji o warunkach zabudo-
wy nie może znaleźć się wymóg uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia 
gruntu rolnego. 
 Od chwili wejścia w życie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospoda-
rowaniu przestrzennym (tj. z dniem 1 stycznia 1995 r.), decyzje lokalizacyjne 
obowiązują bezterminowo. Jednakże organ, który wydał decyzję o warun-
kach zabudowy albo decyzję o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, stwier-
dza jej wygaśnięcie, jeżeli: 1) inny wnioskodawca uzyskał pozwolenie na 
budowę39; 2) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, którego ustalenia 
są inne niż w wydanej decyzji (art. 65 ust. 1 u.p.z.p.). W drugim przypadku 
wygaśnięcie nie następuje, jeżeli została wydana ostateczna decyzja o po-
zwoleniu na budowę (art. 65 ust. 2 u.p.z.p.).
 W moim przekonaniu, na gruncie u.k.u.r. z 2003 r. decyzje lokaliza-
cyjne należy traktować na równi z m.p.z.p. Innymi słowy, decyzja lokaliza-
cyjna, w tym decyzja o ustaleniu warunków zabudowy, wyłącza stosowa-
nie u.k.u.r. do nieruchomości rolnej w rozumieniu Kodeksu cywilnego. 
Za takim stanowiskiem przemawia szereg argumentów40.
 Po pierwsze, zarówno m.p.z.p., jak i decyzja ustalająca warunki za-
budowy i zagospodarowania terenu41, określają sposób zagospodarowa-
nia i warunków zabudowy terenu, a plan dodatkowo przeznaczenie te-
renu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego. Jednakże w decyzji 
ustalającej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu o wiele bardziej 
szczegółowo określa się sposób zagospodarowania i warunki zabudowy. 
Podstawą dla tych ustaleń są przepisy szczególne zezwalające na wydanie 
tego rodzaju decyzji oraz przepisy szczególne regulujące gospodarowanie 
39  W mojej ocenie taka formalna możliwość nie jest potrzebna, ponieważ adresaci pozostałych de-
cyzji o ustaleniu warunków zabudowy na tej samej nieruchomości nie nabywają prawa do tej nieru-
chomości i nie będą mogli realizować zamierzonej inwestycji, mimo posiadania decyzji o warunkach 
zabudowy, skoro inna osoba uzyskała pozwolenie na budowę, mając do tej nieruchomości odpowied-
nie prawo.
40  W publikacji poświęconej u.k.u.r. z 2003 r. wyraziłem odmienne stanowisko. Jednakże pogłębiona 
analiza tej kwestii doprowadziła mnie do przeciwnych wniosków, tj. że decyzje lokalizacyjne winny 
wyłączać stosowanie u.k.u.r. w odniesieniu do nieruchomości rolnych w rozumieniu k.c. nawet wów-
czas, gdy będzie wymagane wyłączenie gruntu rolnego objętego decyzją lokalizacyjną z produkcji 
rolniczej.
41  A więc zarówno decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, jak i decyzja 
o warunkach zabudowy.
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gruntami42. Oznacza to, że tego rodzaju decyzja w o wiele większym stop-
niu przesądza o przeznaczeniu terenu objętego taką decyzją. Różnica mię-
dzy decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu a planem 
miejscowym jest taka, że w planie określa się przeznaczenie terenu, także 
przez rozmieszczenie inwestycji celu publicznego, i w nawiązaniu do prze-
znaczenia określa się sposób zagospodarowania i warunki zabudowy tere-
nu, a w decyzjach lokalizacyjnych o przeznaczeniu terenu przesądza się, 
ustalając sposób zagospodarowania i warunki zabudowy w odniesieniu do 
konkretnej, zamierzonej inwestycji, określonej we wniosku o wydanie takiej 
decyzji. W obydwu przypadkach zarówno m.p.z.p., jak i decyzja ustalająca 
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu stwarzają jedynie możliwość 
nierolniczego trwałego zagospodarowania gruntu. Podkreślić należy, 
że wagę decyzji ustalającej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu 
wzmacnia to, iż możliwość zagospodarowania nierolniczego wynika wprost 
z przepisów szczególnych, a decyzja jedynie tę możliwość potwierdza 
i konkretyzuje. Co więcej, w stosunku do tego samej nieruchomości może 
być wydanych w tym samym czasie wiele decyzji o warunkach zabudowy, 
co potwierdza, że na tej samej nieruchomości mogą być realizowane różne 
inwestycje, a o tym, czy któraś z nich zostanie zrealizowana, zadecyduje oso-
ba mająca prawo do nieruchomości, najczęściej jej właściciel. Tymczasem 
możliwość nierolniczego zagospodarowania gruntu, objętego m.p.zp., wyni-
ka z ustaleń planu, który jest aktem konstytutywnym. Jeżeli chodzi o decyzje 
lokalizacyjne szczególne, wydawane na podstawie przepisów szczególnych, 
to najczęściej przepisy szczególne wyłączają stosowanie przy lokalizowaniu 
tego rodzaju inwestycji zarówno u.p.z.p., jak i u.o.g.r.l.43.
 Po drugie, należy zauważyć, że w wielu aktach prawnych obok 
m.p.z.p. wymienia się jednocześnie decyzje ustalające warunki zabudo-
wy i zagospodarowania terenu. Przykładowo: w ustawie z dnia 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.) 
za grunty wykorzystywane rolniczo uznaje się użytki rolne albo grunty leśne 
oraz zadrzewione i zakrzewione, a także wchodzące w skład nieruchomo-
ści rolnych użytki kopalne, nieużytki i drogi, jeżeli nie ustalono dla nich 
warunków zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 92 ust. 2). Ustalenie 
takich warunków sprawia zatem, że wymienione grunty nie mogą być uwa-
żane za wykorzystywane rolniczo. Z kolei w art. 94 ust. 1 wymienionej usta-
42  Zob. art. 54 u.p.z.p. oraz rozp. Min. Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeń 
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w de-
cyzji o warunkach zabudowy (Dz.U. Nr 164, poz. 1589).
43  Przykładowo: art. 11i ust. 2 i art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 687 
ze zm.).
Nieruchomość rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R
157
wy postanowiono, że w przypadku braku planu miejscowego (…) podziału 
nieruchomości można dokonać, jeżeli nie jest sprzeczny z przepisami od-
rębnymi albo jest zgodny z warunkami określonymi w decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu. W art. 2 pkt 33) ustawy z dnia 
11 marca 2004 r. o podatku od towarów i usług (Dz.U. z 2011 r., Nr 177, poz. 
1054 ze zm.) zdefiniowano tereny budowlane, przyjmując, że są to grunty 
przeznaczone pod zabudowę zgodnie z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, a w przypadku braku takiego planu – zgodnie z de-
cyzją o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o których mowa 
w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z kolei art. 
14 ust. 3 ustawy z dnia 28 września 1991 r. o lasach (Dz.U. 2014 r., poz. 1153 
ze zm.), grunty przeznaczone do zalesienia określa miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu (zob. również art. 36 ustawy). Kolejny przykład – art. 125 
pkt 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz.U. Nr 115, 
poz. 1229 ze zm.) – stanowi, że pozwolenie wodnoprawne nie może naru-
szać ustaleń miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, decy-
zji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warun-
kach zabudowy. Warto przypomnieć obowiązujący do 31 grudnia 2007 r. art. 
1 zd. 2 ustawy o przekształceniu użytkowania wieczystego w prawo własno-
ści nieruchomości (Dz.U. z 2012 r., poz. 83 ze zm.), w którym zdefiniowano 
nieruchomość rolną jako nieruchomość rolną w rozumieniu Kodeksu cywil-
nego, z wyłączeniem nieruchomości przeznaczonych w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego, albo w decyzji o warunkach zabudowy 
na cele inne niż rolne. I takie przykłady można by mnożyć. 
 Niewątpliwie z przytoczonych przykładów można wysnuć wniosek 
przeciwny, a mianowicie, że skoro w wielu aktach prawnych ustawodawca 
wymienia jednocześnie zarówno miejscowy plan, jak i decyzje lokalizacyj-
ne, a w art. 2 pkt 1 u.k.u.r. z 2003 r. wymienia tylko miejscowy plan, to 
widocznie był to zabieg celowy. Taki wniosek wzmacnia dodatkowo fakt, 
że w u.k.u.r. z 2015 r. definicja nieruchomości rolnej nie została zmienio-
na, a ustawodawca musiał sobie zdawać sprawę z kontrowersji związanych 
z wpływem decyzji lokalizacyjnych na kwalifikowanie nieruchomości jako 
rolnych44. Jednakże tego rodzaju wniosek miałby niepodważalną wymowę, 
gdyby chodziło o ustawę, która nie nasuwałaby tyle zastrzeżeń co do celowo-
ści poszczególnych regulacji, ich spójności i przejrzystości. Jakość legisla-
cyjna współcześnie tworzonych aktów prawnych jest tak niska, że wykładnia 
językowa traci obecnie na znaczeniu, a zdecydowanie zyskuje wykładnia ce-
lowościowa i systemowa. Tę wskazówkę interpretacyjną należy w pełni od-
44  K. Marciniuk, w:  Prawo (…),  s. 181 i 182.
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nieść do u.k.u.r. Wnioski wypływające z wykładni celowościowej i systemo-
wej przemawiają za tezą, że decyzje lokalizacyjne, w tym decyzje o ustaleniu 
warunków zabudowy, wyłączają stosowanie u.k.u.r. z 2003 r., zwłaszcza 
że taki wniosek znajduje potwierdzenie także w niżej przedstawionej wy-
kładni historycznej.
 Po trzecie, jeśli bowiem cofniemy się do już nieobowiązującego rozp. 
wykon. z 1964 r., to zauważymy, że pierwotna definicja nieruchomości rol-
nej szeroko określała przypadki, w których nieruchomość rolna traciła swój 
rolny charakter. Następowało to, gdy nieruchomość stosownie do przepisów 
o terenach budowlanych na obszarach wsi albo stosownie do przepisów 
o planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczona została na 
inne cele, niezwiązane bezpośrednio z produkcją rolną (§ 1 rozp. wykon. 
z 1964 r.). Zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 31 stycznia 1961 r. o terenach 
budowlanych na obszarach wsi (Dz.U. Nr 5, poz. 30 ) tereny budowlane na-
leżało określać w planach zagospodarowania przestrzennego. Ustawa jednak 
przewidywała, na wypadek braku planu zagospodarowania przestrzennego, 
uproszczoną procedurę wyznaczania terenów budowlanych (art. 2 ust. 3 usta-
wy). Projekt wyznaczonych terenów budowlanych zatwierdzało prezydium 
powiatowej rady narodowej po rozpatrzeniu go łącznie z wnioskami i uwa-
gami nieuwzględnionymi w projekcie (art. 4 ust. 4 ustawy). Po wyznaczeniu 
terenów budowlanych zmiana rodzaju użytkowania gruntów położonych na 
tych terenach mogła być dokonywana tylko za zezwoleniem właściwego do 
spraw planowania przestrzennego organu prezydium powiatowej rady na-
rodowej (art. 6 ust. 1 zd. 1 ustawy). W wyjątkowych, gospodarczo uzasad-
nionych przypadkach organ właściwy do spraw planowania przestrzennego 
prezydium powiatowej rady narodowej mógł wyrazić zgodę na realizację 
budownictwa poza terenami budowlanymi (art. 7 ust. 1 ustawy). Natomiast 
w myśl art. 17 ust. 3 z dnia 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym 
(Dz.U. Nr 7, poz. 47). Plan szczegółowy określał szczegółowo przeznacze-
nie terenów na poszczególne cele, wyznaczał linie rozgraniczające te tereny, 
ustalał zasady uzbrojenia i urządzenia terenu, określał linię zabudowy oraz 
dopuszczalną wysokość zabudowy, a w miarę potrzeby również inne warun-
ki i wytyczne kształtowania zabudowy. W art. 31 ust. 2 zd. 1 przewidywał, 
że w przypadku, gdy zachodziła pilna potrzeba wydania decyzji w sprawie 
lokalizacji szczegółowej na terenach, dla których nie było zatwierdzonego 
planu miejscowego, właściwy organ podejmował decyzje na podstawie po-
siadanych materiałów do planu, uzupełnionych niezbędnymi danymi i po 
przeprowadzeniu uzgodnień z zainteresowanymi organami. Według art. 30 
ust. 2 pkt 2 ustawy możliwe było udzielenie zgody na zmianę sposobu wy-
korzystania terenu bez dokonywania inwestycji. Ustawa przewidywała 
Nieruchomość rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R
159
także dodatkowy instrument gospodarski przestrzennej, a mianowicie pla-
ny realizacyjne dla poszczególnych działek budowlanych jako plany zago-
spodarowania terenu działek lub plany usytuowania obiektów budowlanych 
oraz  dla terenów przeznaczonych do zabudowy przez jednego inwestora lub 
przez zespół inwestorów współdziałających jako część projektu inwestycji 
budowlanej (art. 36 ustawy). Podstawą do opracowania projektu planu re-
alizacyjnego był zatwierdzony szczegółowy plan zagospodarowania prze-
strzennego jednostki osadniczej oraz ustalenia decyzji w sprawie lokalizacji 
(art. 37 ust. 1). Z przypomnianych przepisów wynika, że prawodawca bar-
dzo szeroko ujmował przypadki, w których nieruchomość traciła swój rolny 
charakter. I owe wyjątki mają szczególną wymowę, jako że wchodziły one 
w życie wraz z przepisami ograniczającymi obrót własnościowy gruntami 
rolnymi, łagodząc ich rygoryzm. 
 Późniejsze modyfikacje definicji nieruchomości rolnej zawężały przy-
padki, w których nieruchomość rolna przestawała być uważana za rolną. Jed-
nakże w ostatniej definicji, obowiązującej od 1 lipca 1989 r. (Dz.U. z 1989 r., 
Nr 23, poz. 122), powrócono do szerszego ujęcia tych przypadków, aczkol-
wiek nie tak szerokiego, jak wynikało to z pierwotnej definicji nieruchomo-
ści rolnej. W myśl zmienionego w 1989 r. § 1 ust. 2 rozp. wykon. z 1964 r. 
nieruchomość traciła dotychczasowy charakter, jeżeli: 1) została objęta osta-
teczną decyzją terenowego organu administracji państwowej, zatwierdzającą 
projekt podziału gruntów przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne 
nie będące budownictwem zagrodowym, wydaną w trybie przepisów o go-
spodarce gruntami i wywłaszczaniu nieruchomości, albo 2) została objęta 
ostateczną decyzją terenowego organu administracji państwowej o ustaleniu 
lokalizacji inwestycji, wydaną w trybie przepisów o planowaniu przestrzen-
nym, w wypadkach zaś, w których wydanie takiej decyzji nie jest przewi-
dziane, została objęta ostateczną decyzją terenowego organu administracji 
państwowej o zatwierdzeniu planu realizacyjnego zagospodarowania na inne 
cele niż produkcja rolna, wydaną w trybie przepisów prawa budowlanego.
 Z wykładni historycznej wynika zatem, że plany zagospodarowania 
przestrzennego nie zawsze stanowiły podstawę dla utraty przez nierucho-
mość charakteru rolnego. Natomiast nieruchomość traciła charakter rolny 
zawsze, gdy była objęta planem realizacyjnym wydawanym początkowo na 
podstawie ustawy o planowaniu przestrzennym z 1961 r., a później na pod-
stawie ustawy z 1974 r. – Prawo budowlane. W planie realizacyjnym okre-
ślano urbanistyczne i architektoniczne zagospodarowanie terenu inwestycji 
lub działki budowlanej (art. 20 ust. 2 pkt 2 pr.bud. z 1974 r.). Występowały 
także i takie okresy, w których decyzja lokalizacyjna stanowiła podstawę 
dla zmiany kwalifikowania nieruchomości, a plan zagospodarowania prze-
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strzennego nie stanowił takiej podstawy. Wydawana na podstawie ustawy 
z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 35, poz. 185) 
decyzja o ustalaniu lokalizacji inwestycji określała m.in. linie rozgranicza-
jące teren inwestycji oraz warunki i wytyczne kształtowania zabudowy wa-
runki techniczne realizacji inwestycji (art. 42 ust. 1 pkt 1 i 2). Wyłączenie 
planów zagospodarowania przestrzennego jako podstawy kwalifikowania 
nieruchomości spowodowane zapewne było tym, że zarówno plan realiza-
cyjny, jak i decyzja lokalizacyjna wydawane były zazwyczaj na podstawie 
planów zagospodarowania przestrzennego, ale nie zawsze. Decyzje te zatem 
bardziej szczegółowo konkretyzowały warunki zagospodarowania oznaczo-
nej nieruchomości niż plan. Ze względu na swoją rolę zatwierdzony plan 
realizacyjny tracił ważność, jeżeli inwestor nie uzyskał prawa do terenu lub 
je utracił, albo w ciągu jednego roku od zatwierdzenia tego planu nie wystą-
pił o pozwolenie na budowę, chyba że w uzasadnionych przypadkach ter-
min został przedłużony (art. 21 ust. 1 pr.bud. z 1974 r.). Natomiast decyzja 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji traciła ważność, jeżeli inwestor nie uzyskał 
prawa do gruntu lub je utracił, albo w terminie określonym w tej decyzji, lecz 
nie dłuższym niż 3 lata, nie wystąpił o pozwolenie na budowę (art. 42 ust. 3 
ustawy). Obecnie decyzje ustalające warunki zabudowy i zagospodarowania 
terenu są bezterminowe. Ów fakt dodatkowo wzmacnia rangę tych decyzji 
jako podstawy zmiany kwalifikacji danej nieruchomości. Skoro na gruncie 
rozp. wykon. z 1964 r. podstawę zmiany kwalifikacji nieruchomości mogły 
stanowić decyzje terminowe, to tym bardziej taką podstawą powinny być 
decyzje bezterminowe. Należy bowiem mieć na uwadze, że obecnie decyzje 
ustalające warunki zabudowy i zagospodarowania terenu zastępują m.p.z.p. 
Wydaje się je w odniesieniu do terenów nieobjętych planem. Mogą być wzru-
szone dopiero wówczas, gdy wejdzie w życie m.p.z.p., którego ustalenia był-
by sprzeczne z ustaleniami zamieszczonymi w decyzji. Co więcej, nie może 
być ona wzruszona, nawet w przypadku kolizji z ustaleniami późniejszego 
planu, jeżeli na jej podstawie wydano pozwolenie na budowę. To, że decyzja 
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest bezterminowa, nie 
pozbawia jej cechy konkretności. Wręcz przeciwnie – potwierdza ona bar-
dziej szczegółowo niż m.p.z.p. możliwość realizacji konkretnej inwestycji 
(a w przypadku wydania więcej niż jednej decyzji – wielu zdefiniowanych 
inwestycji) na oznaczonym terenie przy zachowaniu określonych warunków 
zagospodarowania. Należy jeszcze raz podkreślić: możliwość nierolniczego 
zagospodarowania danej nieruchomości wynika w przypadku braku m.p.z.p. 
z przepisów szczególnych, a nie z decyzji. 
Nieruchomość rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R
161
 Jeżeli chodzi o decyzję o pozwoleniu na budowę, zatwierdzającą pro-
jekt budowlany inwestycji niezwiązanej z rolnictwem, to nie powinno być 
wątpliwości, że taka decyzja potwierdza, iż do nieruchomości nie mogą być 
stosowane przepisy u.k.u.r. Pozwolenie na budowę jest bowiem wydawane 
na podstawie m.p.z.p., a w razie braku takiego planu – na podstawie decyzji 
lokalizacyjnej45, w tym także na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. 
Jeżeli inwestycja ma być realizowana na gruntach wymagających wyłącze-
nia gruntów z produkcji rolniczej lub leśnej, to decyzja o wyłączeniu winna 
być wydana przed pozwoleniem na budowę (art. 11 ust. 4 u.o.gr.r.l.). Organ, 
który wydaje pozwolenie na budowę, jest w moim przekonaniu zobowiązany 
zweryfikować wymóg wydania decyzji - o wyłączeniu gruntów z produkcji 
rolniczej lub leśnej (art. 32 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo 
budowlane, Dz.U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm.).
 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy nie wpływa na kwalifikację nieruchomości46. Art. 9 ust. 4 
u.p.z.p. stanowi bowiem, że ustalenia studium są wiążące dla organów gmi-
ny przy sporządzaniu planów miejscowych, a w ust. 5 dodano, że studium 
nie jest aktem prawa miejscowego. Jednakże można spotkać się z poglądem, 
że postanowienia studium mogą oznaczać, iż grunt rolny nie wejdzie w skład 
gospodarstwa i dlatego nie będzie nieruchomością rolną47. Z takim poglądem 
można się zgodzić, jeżeli w świetle pozostałych okoliczności danego przy-
padku trudno było nieruchomość traktować jako rolną, a ustalenia studium 
byłyby jedną z tych okoliczności uzasadniających kwalifikowanie nierucho-
mości jako nierolnej.
 Nie powinno ulegać wątpliwości, że nieruchomość winna być na po-
wrót traktowana jako rolna z chwilą, gdy tracą moc postanowienia m.p.z.p., 
które przeznaczały ją na cele inne niż rolne. Z oczywistych względów 
stwierdzenie to odnosi się do gruntów, które nie zostały zagospodarowane 
zgodnie z nierolniczym przeznaczeniem, a zatem po zmianie m.p.z.p. są one 
lub co najmniej mogą być nadal wykorzystywane rolniczo48. Z tych samych 
względów nie można w pełni podzielić zapatrywania, że nieruchomości rol-
ne, które utraciły swój charakter na mocy przepisów rozporządzenia wykon. 
z 1964 r., nie odzyskały po 30 września 1990 r. charakteru rolnego49. W moim 
45  Chyba że decyzja lokalizacyjna jest jednocześnie pozwoleniem na budowę, np. art. 11f ust. 1 
pkt 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji 
w zakresie dróg publicznych (Dz.U. z 2013 r., poz. 687 ze zm.).
46  M. Paetz, Wybrane (…), s. 53.
47  B. Wierzbowski, Pojęcie (…), s. 110, w tym przypis 42.
48  Tamże, s. 104; odmiennie E. Klat-Górska, Ustawa (…), s. 42.
49  B. Wierzbowski, Pojęcie (…), s. 104.
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przekonaniu twierdzenie to można odnieść jedynie do tych gruntów, których 
nierolnicze przeznaczenie (np. na cele budowlane) zostało określone w obo-
wiązujących do dziś aktach planistycznych50. Jeżeli natomiast źródłem nie-
rolniczego charakteru była np. decyzja lokalizacyjna czy też zatwierdzająca 
plan realizacyjny, które utraciły moc, to nieruchomości nimi objęte należy 
traktować jako rolne, jeżeli obecnie są lub co najmniej mogą być wykorzy-
stywane rolniczo.
IV. Szczególne przypadki kwalifikowania nieruchomości jako rolnych
 
 Wiele uwagi poświęca się nieużytkom. Nieużytki można bowiem, 
przy zastosowaniu określonych zabiegów, zrekultywować na cele rolnicze, 
a przecież do uznania nieruchomości za rolną wystarczy sama możliwość rol-
niczego wykorzystania. Jednakże dominuje zapatrywanie, zarówno w dok-
trynie, jak i judykaturze, że nieużytki nie stanowią nieruchomości rolnej.51 
Doktryna w celu uzasadnienia powyższej tezy powołuje się często na uchw. 
SN z 14 grudnia 1984 r., III CZP 78/84.52 W wymienionej sprawie chodziło 
o dziedziczenie wielu działek o powierzchni przekraczającej 7,5 ha, z czego 
większość stanowiła nieużytki. W rozpatrywanej sprawie nieużytki stanowi-
ły tak znaczący składnik spadku, że Sąd zdecydował się przyjąć, iż doszło do 
podziału prawnego (z mocy prawa z chwilą otwarcia spadku) nieruchomości 
spadkowej na rolną i nierolną obejmującą nieużytki. W obrocie własnościo-
wym nie dochodzi jednak do podziału nieruchomości na rolą i nierolną, lecz 
przedmiotem czynności rozporządzającej jest cała nieruchomość kwalifiko-
wana jako rolna. Takiej kwalifikacji nie przeszkadza to, że część nierucho-
mości stanowią nieużytki, chyba że część rolna nie miałaby gospodarczego 
znaczenia. Jeżeli zatem użytki rolne wchodzące w skład nieruchomości 
przesądzają o jej rolniczym przeznaczeniu, wówczas wchodzące w jej skład 
nieużytki muszą dzielić los całej nieruchomości, kwalifikowanej jako rolnej.
Powyższe uwagi zachowują, moim zdaniem, aktualność, mimo zmiany roz-
porządzenia z 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntów i budynków 
(Dz.U. z 2015 r., poz. 542 ze zm.), która weszła w życie 31 grudnia 2013 r. 
(Dz.U. z 2013 r., poz. 1551). Otóż przed tą zmianą nieużytki traktowano 
na gruncie prawa geodezyjnego i kartograficznego jako odrębną od użyt-
50  Przykładowo: zarządzenie właściwego terenowego organu administracji państwowej, w którego 
wyniku nastąpiło ustalenie granic terenów budownictwa mieszkaniowego i zagrodowego, przejmo-
wanych na własność Państwa na podstawie przepisów o terenach budowlanych na obszarach wsi oraz 
przepisów o terenach budowlanych na obszarze miast i osiedli, o ile nie zostało uchylone.
51  P. Czechowski, P. Wieczorkiewicz, Problemy (…), s. 36.
52  OSN 1985/10/149.
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ków rolnych kategorię gruntów (§ 67 pkt 1 i 5 rozporządzenie sprzed zmia-
ny). Wymienioną zmianą termin „użytki rolne” został zastąpiony terminem 
„grunty rolne” (§ 67 pkt 1 rozporządzenia w obecnym brzmieniu), a termin 
„nieużytki” został w § 67 rozporządzenia skreślony i przeniesiony do § 68 
ust. 1 rozporządzenia, w którym wymienia się grunty stanowiące grunty rol-
ne. Z tego przepisu wynika, że gruntami rolnymi są użytki rolne (§ 68 ust. 1 
pkt 1 rozporządzenia w obecnym brzmieniu) oraz – co zaskakuje – nieużytki 
(§ 68 ust. 1 pkt 2 rozporządzenia w obecnym brzmieniu). Według pkt 9 za-
łącznika nr 6 do wymienionego rozporządzenia w obecnym brzmieniu, do 
nieużytków zalicza się grunty rolne nienadające się bez znacznych nakładów 
do działalności wytwórczej w rolnictwie, w szczególności: 1) bagna (błota, 
topieliska, trzęsawiska, moczary, rojsty); 2) piaski (piaski ruchome, piaski 
nadbrzeżne, wydmy); 3) naturalne utwory fizjograficzne, takie jak: urwi-
ska, strome stoki, uskoki, skały, rumowiska, zapadliska, nisze osuwiskowe, 
piargi; 4) grunty pokryte wodami, które nie nadają się do produkcji rybnej 
(sadzawki, wodopoje, doły potorfowe)53. Gdyby kierować się tą zmianą, to 
trzeba by przyjąć, że również z punktu widzenia obrotu własnościowego nie-
użytki należy traktować jako grunty rolne, a w konsekwencji, że nierucho-
mości obejmujące nawet w całości nieużytki winno kwalifikować się jako 
rolne. 
 W mojej ocenie taki wniosek byłby błędny. Zmiana rozporządzenia 
wykonawczego do ustawy – Prawo geodezyjne i kartograficzne nie może 
wpływać na zakres stosowania przepisów regulujących obrót własnościo-
wy54. Jest oczywiste, że stosowanie przepisów szczególnych, dotyczących 
obrotu własnościowego nieruchomościami rolnymi, ma sens tylko w odnie-
sieniu do nieruchomości, wobec których ich stosowanie da się uzasadnić 
przynajmniej ogólnie zdefiniowanymi zasadami prawidłowej gospodarki, 
w tym przypadku – rolnej. Trudno byłoby zatem zgodzić się z tezą, że za-
sady te usprawiedliwiają stosowanie do nieużytków reguł odnoszących się 
wcześniej do nieruchomości rolnych, mimo iż przed zmianą rozporządze-
nia w sprawie ewidencji gruntów i budynków takiego usprawiedliwienia nie 
dostrzegano. Trzeba bowiem mieć na uwadze, że w świetle zmienionego 
rozporządzenia nieużytki to grunty rolne nienadające się bez znacznych 
nakładów (podkr. ZT) do działalności wytwórczej w rolnictwie. Nadto na-
53  W § 12 pkt 8 nieobowiązującego zarządzenia Ministrów Rolnictwa i Gospodarki Komunalnej 
z 20 lutego 1969 r. w sprawie ewidencji gruntów (M.P. Nr 11, poz. 98 ze zm.) nieużytki zdefiniowano 
jako grunty nienadające się do produkcji rolniczej.
54  Należy przypomnieć, że rozp. wykon. z 1964 r. definiowało w § 7 ust. 2 odrębnie od przepisów 
geodezyjnych pojęcie użytków rolnych. Za użytki rolne uważano grunty orne, ogrody uprawne, sady, 
łąki trwałe i pastwiska trwale, a od 1 września 1970 r. dodano, że są nimi również „tego rodzaju grunty 
pod zabudowaniami”. 
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leży zauważyć, że regulacje zawarte w u.k.u.r. mają na względzie przede 
wszystkim użytki rolne, a nie grunty rolne (art. 3-6 i 15 u.k.u.r. z 2015 r.).
 Z pewnością za nieruchomości rolne nie mogą być uważane grunty 
leśne55. Mogą one jednak wchodzić w skład gospodarstwa rolnego, o ile sta-
nowią lub mogą stanowić zorganizowaną całość gospodarczą wraz z innymi 
składnikami, zwłaszcza wraz z gruntami rolnymi. Natomiast jako nierucho-
mości rolne należy traktować grunty rolne, które zostały zadrzewione i za-
krzewione, oznaczone w ewidencji gruntów symbolem Lzr [§ 68 ust. 1 pkt 
1 lit. h) rozporządzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków]. 
 Jako nieruchomości rolne traktuje się również grunty rolne zabudo-
wane, oznaczone obecnie symbolem Br [§ 68 ust. 1 pkt 1 lit. e) rozporzą-
dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków], a przed zmianą rozporzą-
dzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków z 2013 r. jako grunty rolne 
zabudowane, oznaczone symbolem złożonym z litery „B” oraz symbolu 
odpowiedniego użytku gruntowego, stanowiącego część składową oznacze-
nia klasy gleboznawczej gruntu, na którym wzniesione zostały budynki, np. 
B-R, B-Ł, B-Ps (§ 68 ust. 1 pkt 5 rozporządzenia w sprawie ewidencji grun-
tów i budynków sprzed zmiany)56. Chodzi tu o zabudowę powiązaną z dzia-
łalnością rolniczą, w tym także o budynki mieszkalne służące rolnikowi in-
dywidualnemu. W literaturze i doktrynie podkreśla się, że nieruchomościami 
rolnymi są grunty pod budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi, a także 
grunty konieczne do korzystania z tych budynków, wchodzące w skład go-
spodarstwa rolnego57. 
 Jako nieruchomości rolnych nie powinno traktować się parków i ogro-
dów wpisanych do rejestru zabytków58. O takiej kwalifikacji przesądza ich 
podstawowa funkcja. Za tego rodzaju kwalifikowaniem parków i ogrodów 
wpisanych do rejestru zabytków przemawia także art. 2 ust. 3 u.och.gr.r.l., 
który wyłącza spod pojęcia „grunty rolne” parki i ogrody wpisane do reje-
stru zabytków. Należy pamiętać również o już nieobowiązującym § 1 ust. 
55  R. Sztyk, Podstawowe (…), s. 24; G. Bieniek, w: Nieruchomości (…), s. 170; E. Klat-Górska, 
Ograniczenia w nabywaniu własności nieruchomości według ustawy o kształtowaniu ustroju rolnego, 
„Rejent” 2004, nr 6, s. 82.
56  Należy mieć na uwadze treść § 83 rozporządzenia w sprawie ewidencji gruntów i budynków: 
Do czasu wykonania modernizacji ewidencji zachowują swoją ważność, w zakresie określonym prze-
pisami ustawy, dane ewidencyjne uwidocznione w ewidencji prowadzonej przed wejściem w życie 
rozporządzenia.
57  W.J. Katner, Kodeks (…), s. 492; G. Bieniek, w: Nieruchomości (…), s. 169; E. Gniewek, w: Ko-
deks (…), s. 116; E. Skowrońska-Bocian, M. Warciński, w: Kodeks (…), s. 228; uchw. SN z 30 maja 
1996 r., III CZP 47/96, OSN 1996/11/142; por. także uz. wyr. NSA w Warszawie z 15 lipca 1998 r., 
II SA 713/98, LEX nr 41767; wcześniej odmiennie Z. Truszkiewicz, Przeniesienie (…), s. 64.
58  E. Klat-Górska, Ustawa (…), s. 38.
Nieruchomość rolna i gospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R
165
4 rozporządzenia wykon. z 1964 r., który został dodany do rozporządzenia 
8 grudnia 1982 r. (Dz.U. z 1982 r., Nr 37, poz. 245). Otóż przepis ten wyłą-
czał stosowanie przepisów szczególnych regulujących obrót własnościowy 
nieruchomościami rolnymi do nieruchomości wpisanych do rejestru zabyt-
ków. W literaturze możemy spotkać się z innymi przykładami nierucho-
mości, których kwalifikacja może wzbudzać kontrowersje. Otóż należy się 
zgodzić, że urządzenie ujeżdżalni koni, placu zabaw związanego z agro-
turystyką nie prowadzi do utraty przez nieruchomość charakteru rolnego59. 
Natomiast dyskusyjna może być nierolnicza kwalifikacja pól golfowych, po-
nieważ trwałość zmiany przeznaczenia tego rodzaju gruntów może nasuwać 
wątpliwości60.
V. Wpływ ustawy zmieniającej na pojęcie nieruchomości rolnej
 Jak już wyżej wspomniano, ustawa zmieniająca nie zmienia definicji 
nieruchomości rolnej, zamieszczonej w art. 2 pkt 1) u.k.u.r. z 2003 r. Fakt 
ten może skłaniać do wniosku, że powyższe uwagi dotyczące utraty przez 
nieruchomość charakteru rolnego będzie można w pełni odnosić do zmienio-
nej u.k.u.r. z 2003 r. Co więcej, art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy zmieniającej może 
utwierdzać w takim przekonaniu. Otóż zgodnie z art. 1 ustawy zmieniającej 
w okresie 5 lat od dnia wejścia w życie ustawy ma być wstrzymana sprze-
daż nieruchomości albo ich części wchodzących w skład Zasobu Własności 
Rolnej Skarbu Państwa. Jednakże ów zakaz ma nie dotyczyć m.in. nieru-
chomości i ich części przeznaczonych w: a) miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego lub b) studium uwarunkowań i kierunków zago-
spodarowania przestrzennego gminy, lub c) ostatecznej decyzji o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu na cele inne niż rolne, w szczególności 
na parki technologiczne, parki przemysłowe, centra biznesowo-logistyczne, 
składy magazynowe, inwestycje transportowe, budownictwo mieszkanio-
we, obiekty sportowo-rekreacyjne. Ustawa zmieniająca wyłącza pięciolet-
ni zakaz zbywania nieruchomości wchodzących w skład Zasobu Własności 
Rolnej Skarbu Państwa nie tylko wobec nieruchomości objętych decyzjami 
lokalizacyjnymi, ale także wobec nieruchomości objętych studium uwarun-
kowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Co więcej, 
także w ustawie zmieniającej ustawę o lasach ustawodawca odwołuje się 
decyzji lokalizacyjnych jako jednej z podstaw wyznaczania zakresu prawa 
pierwokupu (dodany do ustawy o lasach art. 37a ust. 1).  Tymczasem w art. 
11 projektu zamieszczono postanowienia, które mogą zdecydowanie wpły-
59  W.J. Katner, Kodeks (…), s. 493.
60  Odmiennie W.J. Katner, Kodeks (…), s. 493.
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wać na kwestię utraty przez nieruchomość charakteru rolnego. Przewiduje 
się bowiem, że przepisów ustawy zmienianej w art. 7, w brzmieniu nadanym 
niniejszą ustawą (czyli u.k.u.r. z 2003 r.), nie stosuje się do: 1) gruntów rol-
nych zabudowanych o powierzchni nie przekraczającej 0,5 ha, które w dniu 
wejścia w życie ustawy, zajęte są pod budynki mieszkalne oraz budynki, 
budowle i urządzenia niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, 
wraz z gruntami do nich przyległymi umożliwiającymi ich właściwe wyko-
rzystanie oraz zajętymi na urządzenie ogródka przydomowego – jeżeli grun-
ty te tworzą zorganizowaną całość gospodarczą oraz nie zostały wyłączone 
z produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie 
gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 909, 1338 i 1695);  oraz do 
2) nieruchomości rolnych, które w dniu wejścia w życie ustawy, w ostatecz-
nych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przezna-
czone są na cele inne niż rolne. 
   Z art. 11 pkt 2 ustawy zmieniającej wynika a contrario, że decyzje 
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, które staną się ostatecz-
ne po wejściu w życie ustawy zmieniającej, nie będą miały wpływu na kwa-
lifikowanie nieruchomości jako nierolnych. 
 W mojej ocenie wnioskowanie a contrario, wypływające ze wspo-
mnianego przepisu ustawy zmieniającej, jest – wobec wyżej przedstawionej 
argumentacji opartej na wykładni systemowej i historycznej – zbyt wątłą 
podstawą do pozbawiania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, które staną się ostateczne po wejściu w życie ustawy zmieniają-
cej, wpływu na kwalifikowanie  nieruchomości jako rolnych. Wnioski wy-
pływające z wykładni systemowej i historycznej pozwalają bowiem przyjąć, 
że nieruchomości przeznaczone  w decyzji  o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu na inne cele niż rolne przestają być nieruchomościami 
rolnymi w rozumieniu kodeksu cywilnego, a tym samym sprawa kwalifiko-
wania tych nieruchomości jako rolnych w świetle u.k.u.r. staje się bezprzed-
miotowa.  
VI. Zbycie części nieruchomości niestanowiącej użytków rolnych
 Jak już wyżej wspomniano, przedmiotem obrotu własnościowego jest 
zawsze nieruchomość, co najwyżej kwalifikowana – ze względu na składa-
jące się na nią grunty – jako rolna. Jeżeli nieruchomość jest kwalifikowana 
jako rolna, ale obejmuje użytki niebędące rolnymi (np. nieużytki, lasy, tereny 
komunikacyjne), to powstaje pytanie o reżim prawny zbywania części nieru-
chomości niebędących użytkami rolnymi. Taki sam problem powstaje, gdy 
nieruchomość wprawdzie obejmuje w całości użytki rolne, ale przedmiotem 
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zbycia jest część tej nieruchomości, która (część) w m.p.z.p. przeznaczona 
jest na cele inne niż rolne, względnie która jest objęta decyzją ustalającą wa-
runki zabudowy i zagospodarowania terenu dla nierolniczej inwestycji61.
 Nie powinna – co do zasady – budzić wątpliwości teza, że zbywanie 
części nieruchomości rolnej, która to część nie stanowi użytków rolnych 
lub jest przeznaczona na inne cele niż rolne, sprawia, iż zbywanej części 
nie można kwalifikować jako nieruchomości rolnej ze wszystkimi tego 
konsekwencjami, wynikającymi z przepisów szczególnych, w tym również 
przewidzianymi w u.k.u.r. 
 Szczególnego omówienia wymaga przypadek, w którym przedmiotem 
zbycia jest wyłącznie zabudowana działka zagrodowa (siedliskowa). Jak 
wynika z powyższych uwag, tego rodzaju grunty są uważane za nierucho-
mości rolne, o ile wchodzą w skład gospodarstwa rolnego. Zbywanie samej 
działki siedliskowej sprawia, że dochodzi do zerwania związku tej działki 
z gospodarstwem rolnym, chyba że nabywcą byłby właściciel gospodarstwa 
rolnego położonego w takiej odległości, iż nabywana działka zagrodowa 
(siedliskowa) mogłaby stanowić element jego gospodarstwa. Oznacza to, 
że zbycie zabudowanej działki siedliskowej, które nie wejdzie w skład go-
spodarstwa rolnego, nie powinno podlegać przepisom szczególnym. Zasadę 
tę zdaje się potwierdzać art. 11 pkt 1 ustawy zmieniającej. Dlatego też oko-
liczności zbycia działki zagrodowej (siedliskowej) winny być opisane w ak-
cie notarialnym. Podobnie powinno traktować się działki, które w m.p.z.p. 
przeznaczono pod budownictwo zagrodowe (siedliskowe), zwłaszcza je-
śli przeznaczenie to połączono z możliwością zabudowy jednorodzinnej, 
a tak najczęściej jest w praktyce, że obie funkcje występują w parze, tyle 
że jedna z nich jest podstawowa. Sama możliwość nierolniczego wyko-
rzystania gruntu, przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe, w tym 
zagrodowe, wynikająca z m.p.z.p., winna wyłączać stosowanie przepisów 
szczególnych, skoro w odniesieniu do gruntów, wykorzystywanych rolniczo, 
wystarczy możliwość nierolniczego zagospodarowania. Chyba że nabyw-
cą byłby właściciel gospodarstwa rolnego położonego w takiej odległości, 
iż nabywana działka o takim przeznaczeniu mogłaby stanowić element jego 
gospodarstwa. Powyższe wskazówki co do kwalifikowania działek zagro-
dowych (siedliskowych) znajdują potwierdzenie w jakimś stopniu w już 
nieobowiązujących art. 160 i 164 k.c. Pierwszy z nich uzależniał nabycie 
nieruchomości rolnej od posiadania kwalifikacji rolniczych. W zd. 2 tego ar-
tykułu przesądzono bowiem, że ograniczenie to nie dotyczyło przeniesienia 
własności działki budowlanej określonej stosownie do przepisów o terenach 
61  O ile przyjmie się, że decyzję o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu należy trakto-
wać na równi z m.p.z.p.
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budowlanych na obszarach wsi lub stosownie do przepisów o planach za-
gospodarowania przestrzennego, jeżeli nabywca nie ma takiej działki w tej 
samej miejscowości. Natomiast art. 164 k.c. stanowił, że przepisów artykułu 
poprzedzającego [czyli art. 163 k.c., regulującego warunki dopuszczalności 
podziału gospodarstwa rolnego – podkr. Z.T.] nie stosuje się do przeniesienia 
własności nieruchomości rolnej na rzecz Państwa, jak również do przeniesie-
nia własności działki budowlanej określonej stosownie do przepisów o tere-
nach budowlanych na obszarach wsi, albo stosownie do przepisów o planach 
zagospodarowania przestrzennego.
VII. Źródła danych służących kwalifikowaniu nieruchomości jako 
          rolnych
 Z powyższych rozważań wynika, że punktem wyjścia dla kwalifiko-
wania nieruchomości jako rolnych są dane z ewidencji gruntów i budyn-
ków62. Z wypowiedzi doktryny wynika, że dane ewidencyjne mogą być we-
ryfikowane w drodze oświadczeń63. W mojej ocenie stanowisko to należy 
traktować jako aktualne także na gruncie zmienionej u.k.u.r. z 2003 r. Należy 
bowiem pamiętać, że dane ewidencyjne nie zawsze w pełni odzwierciedlają 
rzeczywisty stan zagospodarowania gruntów. Tak więc, punktem wyjścia dla 
kwalifikacji nieruchomości winny być dane z ewidencji gruntów i budyn-
ków. Jednakże dane te winny być weryfikowane za pomocą ustaleń m.p.z.p., 
a także decyzji lokalizacyjnych, w tym również ustalających warunki zabu-
dowy, o ile oczywiście zaakceptuje się stanowisko, że decyzje lokalizacyjne 
wpływają na zakres pojęcia „nieruchomość rolna”. Jeśli użytki rolne nie są 
objęte planem czy też decyzją lokalizacyjną, wówczas sposób i trwałość za-
gospodarowania winny być zweryfikowane w drodze oświadczeń stron umo-
wy, stanowiącej podstawę zbycia nieruchomości. W szczególności taka we-
ryfikacja jest możliwa w odniesieniu do gruntów oznaczonych w ewidencji 
gruntów i budynków jako użytki rolne. W tym przypadku wystarczy bowiem 
odwołać się do różnego rodzaju faktów, rzutujących na ocenę możliwości 
wykorzystania gruntu do prowadzenia działalności wytwórczej w rolnictwie, 
czyli do wspomnianego wyżej położenia, powierzchni, kształtu, konfiguracji 
terenu, charakteru sąsiednich nieruchomości, a zwłaszcza stanu zagospoda-
rowania. Natomiast dane ewidencyjne wskazujące na nierolniczy charakter 
gruntu winny być co do zasady wiążące, nawet jeśli grunt byłby wykorzy-
62  J. Mikołajczyk, Uwagi (…), s. 115; M. Borkowski, Pojęcie (…), s. 48 i 51; M. Paetz, Wybrane 
(…), s. 54 i 55; A. Szymańska, Prawo (…), nr 3, s. 14.
63  B. Wierzbowski, Pojęcie (…), s. 102 i 111; G. Bieniek, w: Nieruchomości (…), s. 171; W.J. Kat-
ner, Kodeks (…), s. 493; E. Skowrońska-Bocian, M. Warciński, w:  Kodeks (…), s. 228.
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stywany rolniczo. Tego rodzaju dane oznaczają bowiem, że nieruchomość 
w przeszłości straciła swój charakter rolny. I nie można ich zweryfikować 
za pomocą oświadczeń. W związku z tym należy przyjąć, że nieruchomość, 
której rolniczy sposób użytkowania zostanie zmieniony  w ewidencji grun-
tów i budynków po wejściu w życie ustawy zmieniającej, winna być trakto-
wana jako nieruchomość, która utraciła charakter rolny.
VIII. Relacja między nieruchomością rolną a gospodarstwem rolnym 
  w zmienionym u.k.u.r. z 2003 r.
 Jak już wyżej wspomniano, w u.k.u.r. z 2003 r. w pierwotnym brzmie-
niu nieco odmiennie – w porównaniu do Kodeksu cywilnego – zdefiniowano 
gospodarstwo rolne (art. 2 pkt 2). Przypomnę: ilekroć w ustawie jest mowa 
o „gospodarstwie rolnym” – należy przez to rozumieć gospodarstwo rolne 
w rozumieniu Kodeksu cywilnego, o obszarze nie mniejszym niż 1 ha użyt-
ków rolnych. Ustawa zmieniająca nadaje pojęciu „gospodarstwa rolne” inną 
treść, odwołując się do powierzchni nieruchomości rolnej. Jak wynika z ko-
deksowej definicji gospodarstwa rolnego, do której odwołuje się definicja go-
spodarstwa zamieszczona w u.k.u.r., do istnienia gospodarstwa rolnego wy-
starczy sama możliwość utworzenia zorganizowanej całości gospodarczej. 
Jeżeli uwzględni się dodatkowo to, że gruntem rolnym może być grunt nie-
wykorzystywany rolniczo, ale nadający się do takiego wykorzystania, wów-
czas gospodarstwem rolnym może być już sam grunt rolny, nawet odłogowa-
ny. W takim przypadku będziemy mieli do czynienia z niefunkcjonującym 
gospodarstwem rolnym, składającym się w praktyce z jednego składnika, 
a mianowicie z gruntu rolnego stanowiącego nieruchomość rolną. Nierucho-
mość rolna jest zatem koniecznym i zarazem wystarczającym składnikiem 
gospodarstwa rolnego. Stąd gospodarstwo rolne może być pojmowane wą-
sko i szeroko. W wąskim znaczeniu są to tylko nieruchomości rolne, które 
są lub mogą być wykorzystywane rolniczo i które tworzą lub mogą tworzyć 
zorganizowaną całość gospodarczą. W szerokim znaczeniu gospodarstwo 
rolne obejmuje – oprócz gruntów rolnych – także inne składniki materialne 
i niematerialne, które są związane z prowadzoną działalnością rolniczą lub 
mogą być powiązane z taką działalnością, tworząc zorganizowaną całość go-
spodarczą. Szersze postrzeganie gospodarstwa rolnego ma znaczenie przede 
wszystkim dla spadkobrania, natomiast węższe postrzeganie gospodarstwa 
jest użyteczne przede wszystkim w obrocie własnościowym. Różnicę mię-
dzy tymi znaczeniami gospodarstwa rolnego można dostrzec m.in. na grun-
cie przepisów o zniesieniu współwłasności gospodarstwa rolnego (art. 213-
dr hab. Zygmunt Truszkiewicz
170
218 k.c.). Przepisy te dotyczą zniesienia współwłasności gospodarstwa, ale 
mogą znaleźć zastosowanie tylko w przypadku znoszenia współwłasności 
nieruchomości rolnej tworzącej gospodarstwo rolne. Nie wyklucza to jednak 
uwzględnienia wpływu zniesienia współwłasności na losy całego gospodar-
stwa rolnego, w skład którego wchodzi wspólna nieruchomość rolna.
 Definicja kodeksowa gospodarstwa rolnego, a tym samym i definicja 
zamieszczona w u.k.u.r., akcentują związek funkcjonalny między elementami 
składającymi się na gospodarstwo rolne. Oznacza to, że zarówno kodeksowa 
definicja gospodarstwa rolnego, jak i definicja zamieszczona w u.k.u.r. są 
bardzo pojemne. Mogą one bowiem obejmować różne składniki, niezależnie 
od tytułu prawnego, jaki przysługuje do nich właścicielowi gospodarstwa. 
Przykładowo w skład gospodarstwa mogą wchodzić nieruchomości rolne 
stanowiące własność właściciela gospodarstwa, będące w użytkowaniu wie-
czystym lub w użytkowaniu klasycznym, dzierżawione, czy też nawet nieru-
chomości, którymi właściciel włada bez tytułu prawnego, np. jako samoist-
ny posiadacz. Tak może dziać się także z innymi składnikami materialnymi 
(np. ciągnikiem właściciel gospodarstwa rolnego może władać na podstawie 
umowy leasingu). Dlatego też na tle konkretnych regulacji prawnych należy 
ustalać znaczenie terminu „gospodarstwo rolne”, innymi słowy ustalać, czy 
chodzi w danej regulacji o gospodarstwo rozumiane bardziej ekonomicznie 
jako zbiór funkcjonalnie powiązanych ze sobą składników, czy też bardziej 
własnościowo – jako zbiór funkcjonalnie powiązanych składników, ale sta-
nowiących własność właściciela gospodarstwa rolnego. Tak też trzeba czy-
nić, ustalając znaczenie tego terminu w przepisach u.k.u.r. Podobne pytania 
należy stawiać, na gruncie u.k.u.r. Jednakże celem niniejszego opracowania 
nie jest szczegółowa analiza pojęcia „gospodarstwa rolnego” na tle różnych 
regulacji prawnych, lecz kwestie bardziej ogólne. Do nich z pewnością nale-
ży zaliczyć relację między pojęciami „nieruchomość rolna” a „gospodarstwo 
rolne” na tle u.k.u.r.
 Otóż należy w tym kontekście podkreślić, że definicja nieruchomo-
ści rolnej, zamieszczona w u.k.u.r. z 2003 r., nie zawiera minimalnej normy 
obszarowej, natomiast zmieniona definicja gospodarstwa rolnego zawiera 
kryterium w postaci minimalnej powierzchni nieruchomości rolnej, wyno-
szącej co najmniej 1 ha. Rezygnacja z kryterium powierzchniowego, odwo-
łującego się powierzchni użytków rolnych, sprawia, że i zakres pojęcia „go-
spodarstwo rolne” będzie stwarzać w praktyce o wiele większe trudności. 
Wszelkie zastrzeżenia zgłaszane wobec pojęcia „nieruchomość rolna” będą 
automatycznie odnosić się do pojęcia „gospodarstwo rolne”. Wystarczy, 
że nieruchomość o powierzchni przykładowo 1,05 ha będzie obejmowała 
grunty leśne o powierzchni 0,09 ha, że nieruchomość o powierzchni użytków 
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rolnych wynoszącej przykładowo 1,20 ha w części np. 0,30 ha przeznaczona 
będzie na inne cele niż rolne, by mieć trudności z ustaleniem, czy tego rodza-
ju nieruchomości będą tworzyć gospodarstwo rolne w rozumieniu zmienio-
nego u.k.u.r. Zmiana ta jest o tyle zaskakująca, że przepisy u.k.u.r., definiu-
jące gospodarstwo rodzinne, odwołują się do powierzchni użytków rolnych 
(art. 5 i 6 u.k.u.r.). 
 Z dodanej do u.k.u.r. preambuły wynika, że Agencja powinna się inte-
resować tylko ziemią rolną, a nie wszystkimi nieruchomościami bez wzglę-
du na powierzchnię użytków rolnych wchodzących w skład danej nierucho-
mości. Przy innej interpretacji stosowanie zmienionej u.k.u.r. zależeć będzie 
często od przypadku, w zależności od relacji między gruntami stanowiącymi 
użytki rolne a innymi użytkami. Dlatego też kierując się wykładnią celo-
wościową i systemową można bronić poglądu, że wszystkie występujące 
w u.k.u.r. normy powierzchniowe należy odnosić do użytków rolnych, a nie 
do powierzchni całej nieruchomości. 
IX. Podsumowanie
 Pojęcie „nieruchomość rolna” ma podstawowe znaczenie dla stoso-
wania u.k.u.r. Wyznacza ono bowiem zakres działania tej ustawy. Ustawa 
zmieniająca z 14 kwietnia 2016 r. nie zmienia definicji nieruchomości rolnej, 
zamieszczonej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r., mimo iż definicja ta budzi wiele kon-
trowersji, które rzutują na ustalanie zakresu stosowania ustawy. Wątpliwości 
z tym związane są źródłem wielu ryzyk prawnych, które mogą prowadzić 
nawet do nieważności nabycia. Podstawowym mankamentem tej definicji 
jest to, że nie zawiera ona kryterium minimalnej powierzchni użytków rol-
nych. Z tego też powodu występują poważne trudności w kwalifikowaniu 
jako rolnych nieruchomości o niewielkiej powierzchni oraz nieruchomości 
obejmujących zarówno użytki rolne, jak i inne użytki (np. leśne, zadrzewio-
ne, budowlane, przemysłowe, nieużytki). Drugie istotne  zastrzeżenie wobec 
definicji nieruchomości rolnej sprowadza się do tego, że definicja wyłącza 
expressis verbis z pojęcia „nieruchomość rolna” grunty rolne przeznaczo-
ne miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele inne niż 
rolne, ale nie wypowiada się w sprawie gruntów rolnych, objętych decyzja-
mi lokalizacyjnymi, w tym ustalającymi warunki zabudowy. Do tej pory ani 
doktryna, ani judykatura nie wykształciły jasnych kryteriów kwalifikowania 
nieruchomości jako rolnych. A przecież zmienionej u.k.u.r. z 2003 r. podle-
gać będzie nie tylko nabywanie nieruchomości rolnych, ale także nabywanie 
udziałów i akcji w spółkach, które są właścicielami takich nieruchomości, 
oraz dokonywanie zmian podmiotowych w spółkach osobowych w rozu-
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mieniu kodeksu spółek handlowych, będących właścicielami nieruchomości 
rolnych. Dodatkowe ryzyka wynikają z faktu, że zmieniona definicja go-
spodarstwa rolnego jest mniej klarowana niż poprzednia. Poprzednia odwo-
ływała się bowiem do powierzchni użytków rolnych (co najmniej 1,0 ha), 
zmieniona – również do 1,0 ha, tyle że do powierzchni nieruchomości rolnej. 
Wyłączenie spod działania nieruchomości rolnych o powierzchni mniejszej 
niż 0,3 ha jedynie łagodzi problem kwalifikowania nieruchomości jako rol-
nych.
 Niewątpliwie termin „nieruchomość rolna” winien być tłumaczony 
w powiązaniu z celami u.k.u.r., które – niestety – nie są jasne. Nasuwa się 
bowiem pytanie, czy współcześnie, przy radykalnie zmienionych uwarunko-
waniach społeczno-gospodarczych, zachodzi potrzeba szczególnej ochrony 
prawnej obrotu własnościowego gruntami rolnymi. A jeżeli nawet dostrzeże 
się taką potrzebę, czy winno chronić się tylko gospodarstwa rolne zdolne 
do produkcji rolnej gwarantującej dochody na określonym poziomie, a ob-
rót gruntami niewchodzącymi w skład takich gospodarstw pozostawić bez 
ograniczeń, czy też objąć ograniczeniami, jak to przyjęto w u.k.u.r., niemal-
że wszystkie nieruchomości rolne, choćby o niewielkim obszarze. W moim 
przekonaniu rozwiązanie przyjęte w u.k.u.r. nie odpowiada obecnym realiom 
społeczno-gospodarczym, nawet jeśli są one zdominowane obawą o wykup 
ziemi rolnej przez cudzoziemców.
